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Desde hace más de una década, los ayuntamientos de las distintas localidades 
catalanas planifican sus crecimientos comerciales mediante un organismo regulador 
llamado Pla Territorial Sectorial d’Equipaments Comercials (PTSEC). Este órgano 
dicta las pautas que se deben seguir para planificar el crecimiento comercial de cada 
municipio mediante la redacción de los Programas de Orientacion de Equipamientos 
Comerciales (POEC).  El pasado 22 de abril de 2009 se inauguró el centro comercial 
Vilamarina situado en el municipio de Viladecans, provincia de Barcelona. El 
documento que evidencia la necesidad de su implementación es el POEC 1999-2003 
de Viladecans. 
Ahora bien, ¿está correctamente justificada la implantación del centro comercial de la 
Vilamarina?, ¿qué repercusión tendrá sobre la economía de la ciudad?, ¿y del 
pequeño comercio?, ¿resuelve el POEC las necesidades de los residentes en 
Viladecans?, ¿cómo les afectará en un futuro a los diferentes agentes la implantación 
de dicho establecimiento?, ¿habría sido mejor potenciar el comercio existente? Estas 
cuestiones forman parte del objetivo de ésta tesina. 
Para resolverlas, se ha realizado un análisis económico de tres escenarios temporales; 
el año 1999 como año base del que parten los datos del POEC, el año 2009 como año 
de entrada en vigor del centro comercial y el año 2015 como año horizonte. Además, 
para los años 2009 y 2015 se ha distinguido entre dos escenarios; uno con la 
Vilamarina existente y otro sin ella. 
Del análisis económico extraemos unos balances para cada año y escenario que nos 
ofrecen una radiografía completa del estado del municipio. 
Las conclusiones más importantes que se extraen en esta tesina son que el centro 
comercial favorece positivamente el conjunto del municipio. Aumentan la oferta 
comercial favoreciendo la creación de empleo, la recaudación de impuestos por parte 
del ayuntamiento y el PIB de Viladecans.  
Además el centro comercial recupera clientes viladecanenses que ahora compran en 
otros centros comerciales por lo que se consigue reducir aspectos como el CO2, 
tráfico, accidentes, etc. 
Uno de los aspectos negativos a destacar es que el POEC no distingue entre los 
distintos sectores comerciales por lo que el centro comercial no consigue devolver el 
equilibrio comercial en el municipio. De este modo encontramos sectores como el ocio 
o los vehículos con escasa oferta comercial que provoca evasión de capital hacia otros 
municipios y sectores como la alimentación con un exceso de oferta que provoca 
pérdidas en el pequeño comercio. 
Finalmente a la hora de ubicar el centro comercial se ha seguido como único criterio el 
de una buena ubicuidad dejando de lado la creación de un eje comercial en el 
municipio del que se beneficien otros comercios. 
TITLE:  Economic impact of the La Vilamarina mall at Viladecans. 
AUTHOR: Cristian Asensio Robles. 
TUTOR: Àlvar Garola Crespo. 
For the last decade, city councils from different Catalan locations plan their commercial 
growing using a regulated organism called “Pla Territorial Sectorial d’Equipaments 
Comercials” (PTSEC). Such organism establishes the guidelines that should be 
followed in order to plan the commercial growing of each municipality by the redaction 
of the “orientation of commercial equipments program” (POEC). Last April 22nd 2009, 
the Vilamarina mall, situated on the municipality of Viladecans, in Barcelona province, 
was inaugurated. The document that shows the need of its implantation is the 
Viladecans POEC 1999-2003 
However, is the implantation of the La Vilamarina mall correctly justified? What the 
economical repercussion in the city will be? Does the POEC solve the needs of the 
Viladecans inhabitants? How all the different agents will be affected in the future by the 
implantation of this establishment? Would it have been a better option to boost the 
existent commerce? All these questions are part of this dissertation-thesis. 
In order to solve them, an economic analysis with three different time scenarios has 
been carried out; year 1999 as the base year in which POEC data starts, year 2009 as 
the year in which Vilamarina mall comes into effect, and year 2015 as horizon year. 
Moreover, for years 2009 and 2015, two different scenarios have been considered; 
considering the existence of the Vilamarina and without considering it.  
From the economic analysis different balances have been extracted for each year and 
each scenario which offer a complete view of the situation at the municipality. 
The most important conclusions extracted from this dissertation-thesis are that the mall 
helps positively the municipality. It upgrades commercial offer, helping job creation, tax 
collection by the city council and Viladecans GDP.  
Furthermore, the mall recovers clients from Viladecans that actually shop in other 
malls, which reduces CO2 emissions, traffic, accidents, etc. 
One of the negative aspects that should be mentioned is that the POEC does not 
distinguish between the different commercial areas, and so, the mall doesn’t achieve 
the reestablishment of commercial equilibrium in the municipality. This way, we come 
across areas like leisure or vehicles with very little commercial offer that causes capital 
evasion to other municipalities and areas like food that causes and offer excess which 
leads to looses for the small commerce. 
Finally, at the time of locating the mall, the only criteria followed has been the good 
ubiquity, leaving behind the creation of a commercial axis in the municipality from 
which other commerce could benefit.  
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1. INTRODUCCIÓN 
1.1 ANTECEDENTES 
La presente tesina es de tipología económica tal y como su título indica. Dicho esto, en 
ningún caso se ha olvidado que la carrera para la que se presenta el trabajo es de tipo 
ingenieril. 
Por este motivo se ha tratado de tomar la tesina como un problema de ingeniería resuelto 
con herramientas típicas aprendidas a lo largo de la carrera de Ingeniería de Caminos. 
Por lo tanto no será de extrañar que el lector, a medida que avanza en la lectura de esta 
tesis, se encuentre con conceptos utilizados en asignaturas como Estadística y 
Probabilidad a la hora de realizar rectas o matrices de regresión para evaluar tendencias 
socioeconómicas, Transportes y Territorio a la hora de analizar la movilidad o la 
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ubicuidad del municipio objeto de estudio, Urbanística cuando se analizan los planes 
urbanísticos de la zona, y/o, evidentemente, Economía a la hora de tratar la 
oferta/demanda o los costes de oportunidad.  
El pasado 22 de abril de 2009 se inauguró el centro comercial Vilamarina situado en el 
municipio de Viladecans, provincia de Barcelona. 
Este centro ha sido propuesto por el ayuntamiento de Viladecans y posteriormente 
aprobado por la Generalitat de Catalunya. Desde hace ya una década, los ayuntamientos 
de las distintas localidades catalanas planifican sus crecimientos económicos mediante 
un organismo regulador llamado Pla Territorial Sectorial d’Equipaments Comercials 
(PTSEC). Este órgano dicta las pautas que se deben seguir para planificar el crecimiento 
comercial de cada municipio mediante la redacción de los Programas de Orientacion de 
Equipamientos Comerciales (POEC).  
El centro comercial de la Vilamarina forma parte de una serie de actuaciones realizadas 
por el Programa de Orientación para los Equipamientos Comerciales de Viladecans, 
POEC 2003 de Viladecans, con el objetivo de optimizar el ejercicio del comercio en el 
municipio de Viladecans. 
Por lo tanto, el POEC, ha sido durante el periodo 2003-2008 [1] el instrumento regulador 
sobre el que se ha actuado desde los distintos organismos que rigen la ciudad de 
Viladecans en materia de comercio. 
Ahora bien, ¿está correctamente justificada la implantación del centro comercial de la 
Vilamarina?, ¿qué repercusión tendrá sobre la economía de la ciudad?, ¿y del pequeño 
comercio?, ¿resuelve el POEC las necesidades de los residentes en Viladecans?, ¿cómo 
les afectará en un futuro a los diferentes agentes la implantación de dicho 
establecimiento?, ¿habría sido mejor potenciar el comercio existente? 
1.2 OBJETIVOS 
Todas y cada una de las preguntas citadas en el anterior párrafo tratarán de ser resueltas 
a lo largo de la presente tesina. Estas cuestiones pueden encajar en los siguientes cuatro 
objetivos. 
                                               
1
 Periodo de vigencia del POEC. 
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Para alcanzar estos objetivos se ha utilizado la siguiente metodología. 
1.3 METODOLOGÍA 
La metodología utilizada en la presente tesina queda perfectamente reflejada en el 
siguiente esquema (ver figura 1): 
1. Comprobar la validez de la justificación que el POEC hace para 
implantar el centro comercial de la Vilamarina. 
2. Estudiar la situación actual del comercio una vez implantado en c.c. y 
comparar los resultados con un hipotético escenario sin él 
3. Estudiar la situación del comercio en un año horizonte, 2015, en el 
caso de no realizar ninguna actuación durante el periodo 2009-2015. 
4. En caso de que resulte necesario, dar unas pautas de actuación para 
devolver el equilibrio comercial a la zona. 
Impacto económico del centro comercial Vilamarina en Viladecans. 
10 
 
 
Ilustración 1: Esquema de la metodología a seguir para la realización de la siguiente tesina. 
El estudio se ha estructurado, por tanto, en cuatro grandes apartados que conjuntamente 
permiten resolver todas las cuestiones antes mencionadas. 
Para ello se ha partido de la descripción de cada uno de los 3 agentes involucrados en el 
estudio; el propio centro comercial, el municipio en el que se encuentra y su órgano 
regulador del comercio.  
Posteriormente se hará un exhaustivo análisis de la oferta y la demanda. En estos casos 
se han estudiado tres escenarios temporales:  
1. El estado oferta/demanda en el año 1999, año que hemos considerado 
como ‘base’, ya que son los datos con los que se ha trabajado durante la 
redacción del POUM. En el caso de disponer de algún apartado con datos 
de otros años se han actualizado al año ‘base’. En todo caso siempre se 
citará el año de la toma de dichos datos. 
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2. El estado oferta/demanda en el año 2009 ya que es el año en el que entra 
en vigor el centro comercial. En este caso se han supuesto dos 
escenarios distintos; uno con el c.c.y otro sin él. 
3. El estado oferta/demanda en el año 2015 ya que es un año horizonte en 
el que supuestamente el centro comercial estará ya perfectamente 
implementado dentro del municipio de Viladecans. 
Como el año base ha sido siempre 1999 el resto de años se ha ido actualizando 
mediante un modelo de previsión [2]. Para aquellos casos en los que se haya dispuesto 
de información más actualizada, simplemente se ha hecho un contraste con los del 
modelo para comprobar que eran correctos. 
Posteriormente se ha estudiado cómo varían oferta y demanda con la implantación del 
centro comercial y conocer así el grado de afectación sobre el resto de comercios del 
municipio 
Finalmente, y una vez obtenidos todos los datos de oferta y demanda ‘corregidos’ tras la 
implantación del c.c. de la Vilamarina se ha procedido a realizar un balance para 
determinar en qué situación nos encontramos en cada uno de los 3 escenarios 
temporales; 1999, 2009 y 2015. 
1.4 ALCANCES Y LIMITACIONES. 
La presente tesina, abarca el estudio de la macroeconomía del municipio de Viladecans y 
de lo que se ha considerado zona de influencia. Los resultados que en ella se reflejan 
pretenden tener la precisión suficiente para responder con acierto a las cuestiones que 
en el apartado de objetivos se mencionan. Por lo tanto no deben tomarse los valores 
obtenidos como reales si no como orientativos de la situación económica del municipio. 
Evidentemente, un estudio de semejante calibre, requeriría información muy detallada y, 
sobretodo, actualizada de todos los aspectos que en él se tratan, información a la que en 
muchos casos no se ha podido acceder por ser clasificada como confidencial o 
simplemente por no existir. 
Por último se debe hacer mención a la época de crisis que vivimos desde 2008. 
Obviamente, el POEC no tuvo en cuenta este periodo de recesión en el que estamos 
                                               
2
 Modelo de previsión de elaboración propia. 
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inmersos. En esta tesina tampoco se ha tenido en cuenta. Con ello no significa que el 
escenario previsto para el horizonte 2015 no sea correcto, simplemente lo único que 
ocurrirá es que el escenario que aquí se prevee probablemente acabe dándose varios 
años después (2018-2020). Para el objeto de este estudio no debe considerarse que este 
hecho sea un problema.  
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2. DESCRIPCIÓN DE LOS DISTINTOS AGENTES 
2.1 EL CENTRO COMERCIAL DE LA VILAMARINA 
En este capítulo vamos a tratar de dar todos los datos técnicos del centro comercial 
objeto de estudio con la finalidad de poder aplicarle posteriormente los inputs que nos 
den los datos del impacto económico que este centro ha causado y causará en aquella 
parte de la población que se vea incluida dentro de su área de influencia. 
Aunque la descripción pueda ser mucho más detallada que la mostrada en el presente 
apartado, sólo describiremos aquellos aspectos que realmente vayan a ser necesarios 
para el análisis comercial. 
En el primer aspecto en el que nos centraremos será el de su ubicación. Posteriormente 
analizaremos datos técnicos como la superficie comercial, superficie total, 
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establecimientos abiertos, su porcentaje respecto al total, etc. Finalmente se analizará la 
competencia. 
Los datos de la superficie comercial, tanto general como al detalle serán utilizados para 
el estudio de la oferta mientras que la ubicación se utilizará para definir la zona de 
influencia necesaria para el estudio de la demanda. 
2.1.1 Situación geográfica del centro comercial de la Vilamarina 
El centro está situado en el barrio del mismo nombre, en la población de Viladecans. 
Cuenta con unos accesos inmejorables tanto en transporte público, ya que se encuentra 
muy próximo de la estación de Renfe, como en vehículo privado, al lado de la autopista 
C-32, salidas 52 y 50, y cerca de la carretera C-245 tal y como se puede comprobar en la 
imagen siguiente. 
 
Ilustración 2: Mapa [3] de la situación del centro comercial de la Vilamarina con las principales vías de 
comunicación. 
De este modo, el centro consigue unos rápidos accesos a él a través la carretera desde 
los distintos municipios colindantes. Al estar situado dentro de lo que se conoce como 
área metropolitana se consigue abarcar una gran cantidad de población en un espacio 
relativamente pequeño. 
Hay que destacar que el centro comercial se ha situado dentro del barrio de la 
Vilamarina, de nueva construcción. Este barrio queda situado al sur del casco antíguo del 
                                               
3Fuente: Elaboración propia a partir del software Google Earth Pro. 
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municipio, al oeste del polígono industrial de Viladecans, al este del Parc de Negocis de 
Viladecans y al norte de los campos de conreo. 
2.1.2 Datos técnicos del centro comercial. 
El c.c. de la Vilamarina cuenta con 2 plantas comerciales y dos plantas de aparcamiento 
subterráneo con una capacidad para albergar 1.700 vehículos. 
El edificio fue diseñado a partir de una gran base de tres plantas que ocupan todo el 
espacio de forma prismática. La planta baja, destinada principalmente a los servicios y al 
hipermercado Mercadona, fue organizado para poner pequeñas tiendas y las entradas en 
la zona colindante a los edificios, que fue planeada para formar un gran paseo peatonal 
que es capaz de conectar el complejo del parque y la ciudad con la estación de RENFE. 
El edificio comprende además del centro comercial 320 apartamentos, que quedan 
distribuidos en 10 bloques de pisos de 12 plantas, conectados entre sí en el primer piso y 
segundo por las casas en dúplex, con el fin de vitalizar y dinamizar el pie delante del 
parque. 
Todo el conjunto funciona como un pequeño barrio con todo el equipamiento y servicios 
requeridos y al mismo tiempo que está vinculado al núcleo histórico de la ciudad 
favoreciendo el crecimiento de la ciudad con los nuevos sistemas de transporte. Con 
estos 320 apartamentos el centro comercial consigue una parte de clientes con un 
acceso instantáneo al centro lo que posiblemente genera una primera atracción de 
clientes. 
La superficie comercial disponible es de 31.643 m2 mientras que la superficie construida 
es de 107.000 m2. El número de locales que alberga alcanza hasta 65 que agrupados [4] 
por sectores se corresponden de la siguiente manera: 
  
                                               
4Estos datos se han distribuido en estos sectores para poder ser tratados correctamente cuando se analicen la oferta y la 
demanda. De hecho, el POEC agrupa el comercio en estos sectores. 
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VILAMARINA (2009) 
SECTOR % DE LA SUP SUP m2 
ALIMENTACIÓN 6% 1.899 
C.N.A 6% 1.899 
EQUIP. 
PERSONAL 
70% 22.150 
EQUIP. HOGAR 13% 4.114 
OCIO 5% 1.582 
VEHÍCULOS 0% 0 
OTROS 0% 0 
MIXTO 0% 0 
TOTAL 100% 31.643 
Tabla 1: Superficie comercial destinada a cada sector y porcentaje que representa respecto al total. 
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos publicados en la web del centro www.ccvilamarina.es. 
El centro ha sido promovido por Metrovacesa. Batlle y Roig Arquitectes han diseñado el 
conjunto edificado que incluye el centro comercial y L35 ha concebido los interiores del 
mismo. La constructora fue Sacresa. 
Por lo tanto, vemos que estamos ante un centro comercial de gran tamaño situado en un 
lugar óptimo para el acceso en coche; recuérdese la proximidad con la autopista y la 
estación de RENFE vista en el apartado anterior, pero que no cuenta con una gran 
facilidad de acceso para los ciudadanos de Viladecans ya que queda algo alejado del 
centro. Probablemente este último dato haya provocado que el edificio que lo alberga 
disponga, además del centro comercial, de 320 viviendas distribuidas en 10 bloques de 
pisos.  
Técnicamente hablando, el complejo tiene una gran superficie tanto construida como 
destinada al comercio donde destacan las tiendas de ropa y calzado, la hostelería y los 
distintos servicios personales como peluquerías, centros de estética, etc. 
Por lo tanto, concluimos con los siguientes resultados: 
 
1. El c.c. Vilamarina queda muy accesible al público que se desplace en 
transporte privado gracias a su proximidad a las  autopistas C-31 y C-32 y al 
gran número de plazas de parking que en él se albergan. 
2. El centro comercial Vilamarina destina el 70% de su superficie de ventas a 
equipamiento personal; ropa, calzado, etc. 
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2.2 EL MUNICIPIO DE VILADECANS 
En este apartado se va a seguir el mismo esquema que en el anterior capítulo con la 
salvedad de que además, analizaremos la población. 
Como anteriormente, necesitaremos los datos de la superficie comercial para el análisis 
de la oferta, los datos de ubicuidad y, sólo en este caso, de población para el 
conocimiento de la demanda. 
2.2.1 Situación geográfica del municipio de Viladecans 
Viladecans es un municipio de  la provincia de Barcelona situado en la comarca del Baix 
Llobregat. Se encuentra a 13 Km al Sureste de la ciudad de Barcelona perteneciendo a 
su Área Metropolitana. Está limitada al noreste por Sant Boi, al este por el Prat, al 
noroeste por Sant Climent, al suroeste por Gavà y al sureste por el Mar Mediterráneo. 
Tiene una extensión de 20,38 Km2 y su población es de 63.489 habitantes [5]. Por lo 
tanto, su densidad es de 3.115 hab/Km2. El 17% de su suelo está urbanizado, el 42% 
está cualificado de suelo urbanizable y el 41% cualificado como no urbanizable. Esto nos 
indica que aún le queda mucho por crecer. Dato importante de cara a la creación de un 
centro comercial en la localidad. 
La proximidad de Viladecans a la ciudad Condal ha permitido una buena conexión con 
ella. Básicamente, su red de infraestructuras está orientada hacia una conexión óptima 
con Barcelona.  
En cuanto a carreteras, las más importantes que discurren a través del término municipal 
son la C-32, C-31 y la C-245. Todas ellas pasan también por Barcelona. Además, el 
municipio tiene una parada de la red de Cercanías de RENFE. Cabe destacar, que esta 
parada estaba bastante alejada del núcleo de la ciudad y desde hace cuatro años, 
Viladecans tiene una red interna de autobuses. Tres líneas, VB1 2 y 3 que tienen 
paradas, dos de ellas con origen y destino, en la estación. 
Tanto el tren de cercanías como la autovía C-31 y la autopista C-32 permiten una 
conexión directa con el aeropuerto y con la estación del AVE en el Prat. 
Con este entramado vial vemos que los municipios que quedan próximos a las carreteras 
citadas como Castelldefels, Sant Boi, Gavà, El Prat de Llobregat y Cornellà quedan muy 
                                               
5
 Fuente: INE de España, 2009.  
Impacto económico del centro comercial Vilamarina en Viladecans. 
18 
 
bien comunicadas mientras que otras como Begues, la capital Sant Feliu de Llobregat o 
Sant Joan Despí quedan peor comunicadas pese a estar a distancias similares.  
Por lo tanto podemos afirmar lo siguiente: 
 
2.2.2 Análisis demográfico de Viladecans. 
Con el objeto de poder estudiar la demanda captable tanto por el centro comercial de la 
Vilamarina como por el propio municipio, deberemos conocer el flujo de población en el 
que vamos a trabajar. Veremos también la tendencia que ha seguido estos últimos años 
con el fin de poder elaborar un modelo de crecimiento para los próximos. 
Si analizamos toda la serie de datos disponibles nos queda el siguiente gráfico de 
crecimiento: 
 
Ilustración 3: Evolución de la población en los últimos 160 años. 
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del POEC de Viladecans y del IDESCAT. 
Observando la  Ilustración 1 se distinguen 4 etapas.  
Una primera etapa de 1850 hasta la mitad del siglo XX donde la población se mantuvo 
estable. Una segunda etapa, común a prácticamente todo el área metropolitana, entre los 
años 1960 y 1980 con un crecimiento demográfico que a un ritmo tan elevado que 
desbordó cualquier intento de planificación urbanística traduciéndose en una falta de 
1. El municipio de Viladecans está muy bien comunicado en transporte privado, 
lo que facilitará en gran medida la accesibilidad a su centro comercial. 
2. Castelldefels, Sant Boi, Gavà, El Prat de Llobregat y Cornellà quedan muy 
bien comunicadas con Viladecans gracias a ser municipios situados entre él 
y Barcelona 
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equipamientos, invasión del espacio agrícola y la mala calidad del espacio urbano. Este 
hecho se ha ido arrastrando hasta hacerse eco en la actualidad.  
La tercera etapa, que va del 1995 al 2000, presenta un gran crecimiento que 
probablemente tiene su explicación en el ‘boom’ inmobiliario que vivió todo el país en 
aquella época. Este crecimiento generalizado se ha ido manteniendo los siguientes 5 
años dando a Viladecans un crecimiento constante desde 1995 hasta entrada la crisis. 
 
Ilustración 4: Porcentaje del crecimiento de los últimos años comparando Viladecans con el área metropolitana y 
Barcelona 
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del INESCAT 
Finalmente, existe una cuarta fase desde el inicio de siglo con un crecimiento constante 
debido fundamentalmente a los habitantes que paulatinamente ha ido perdiendo el 
municipio de Barcelona a favor del resto de municipios de su área metropolitana entre los 
que se encuentra Viladecans. Si nos fijamos en la figura 4 se puede ver claramente este 
dato. 
Además, la figura 4, muestra un crecimiento positivo siempre desde 1990 a diferencia de 
Barcelona o el área metropolitana. 
2.2.2.1 Población de Viladecans en los 3 escenarios temporales objeto de estudio. 
Para el estudio que nos atañe necesitamos conocer la población del municipio en los 
años 1999, 2009 y 2015. 
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Para el primero de los casos se ha utilizado el POEC de Viladecans como fuente. El 
segundo dato se ha extraído del IDESCAT. 
Para el año 2015 necesitamos dar una previsión. Para ello se han elaborado tres 
modelos de regresión; linal simple o ajuste por mínimos cuadrados, logarítmico y 
exponencial. El que ha dado un mayor ajuste (R2) ha sido el primero. Para un ajuste por 
mínimos cuadrados partimos de una ecuación simple: 
 [1] 
donde, 
y = es la población 
x = es el año de estudio 
m = es el pendiente a ajustar 
b = es la intersección con las ordenadas a ajustar 
Se ha realizado un ajuste de los datos por mínimos cuadrados dando como resultado la 
siguiente recta ajustada:  
 [2] 
Por lo tanto, la población de Viladecans que habrá entre los años 1990 y 2015 es la que 
se muestra en la tabla 2. 
AÑO HAB 
CRECIMIENTO 
ABS. 
CREC. MEDIO 
INTERANUAL 
1990 48.018 3.051 1,36% 
1995 52.510 4.492 1,87% 
1999 57.569 5.059 1,93% 
2001 58.562 993 1,72% 
2007 61.718 3.156 0,90% 
2009 63.489 1.771 1,43% 
2015 66.977 3.488 0,92% 
 
Tabla 2: Evolución y predicción de la población de Viladecans
6
 
Fuente: Elaboración propia a partir del modelo de regresión lineal 
2.2.2.2 Definición del área de influencia de Viladecans. 
                                               
6 Las previsiones del POEC cifraban el crecimiento para el periodo 1999-2009 en 10.000 nuevos residentes. El 
departamento de urbanismo del ayuntamiento de Viladecans cifra el crecimiento de 2010-2015 en 5.000 . Ambos valores 
muy por encima de lo estimado en nuestro caso. 
Cristian Asensio Robles 
21 
 
Otro de los datos que necesitaremos para nuestro análisis es la determinación del área 
de influencia. Con ello conseguiremos cuantificar la demanda atraída por el municipio. 
Para ello se han utilizado los modelos de gravitación comercial [7], que son los que utiliza 
el ‘Anuario Comercial de España 2000’ para el estudio de la atracción de  la demanda. 
Los pasos a seguir para conocer la población que entra dentro del área de influencia de 
Viladecans son los siguientes: 
1. Averiguar qué municipios están dentro del área de influencia 
2. Introducir el modelo de gravitación comercial para encontrar en número de 
habitantes de cada municipio que entran dentro de la zona de influencia. 
Con la suma de todos estos habitantes podremos averiguar, en capítulos posteriores, la 
demanda atraída por el municipio. 
Para el primero de los pasos, se ha elaborado un mapa de tiempos de llegada al centro 
del municipio. Con ello se ha podido conocer qué núcleos urbanos están más cerca de 
Viladecans. El resultado ha sido el siguiente: 
 
Ilustración 5: Tiempos de llegada desde el centro del núcleo urbano de cada municipio al centro de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
Cabe recordar, que este análisis tiene como objetivo conocer la demanda atraída por el 
propio municipio. Por este motivo se ha considerado que generalmente un habitante se 
desplazará a realizar compras a un municipio colindante, de características socio-
                                               
7
Chasco Lafuente, P. Modelos de gravitación comercial: una aplicación al anuario comercial de España. Ediciones UPM, p. 
4-6, 2000. 
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económicas similares, siempre que su tiempo de desplazamiento no supere los 10 
minutos en transporte privado. 
Con todo esto los municipios que pertenecen al área de influencia de Viladecans son: 
1. Una primera zona con Gavà y El Prat de Llobregat a menos de 5 minutos en 
vehículo privado 
2. Una segunda zona a la que pertenecen los municipios de Castelldefels, Sant Boi, 
Sant Climent y Cornellà. 
Debido a que la gran mayoría de municipios de la zona presentan similares ofertas en 
cuanto a comercio y servicios se refiere, (Tabla 3, página 23)  se ha creído oportuno no 
considerar mayores tiempos de trayecto. 
Queda como excepción al párrafo anterior el municipio de Sant Climent. Aunque a priori 
se le había colocado en la segunda zona, veremos que en el siguiente paso queda 
patente que realmente pertenece a la primera corona. 
Con todo esto, el área de influencia de Viladecans quedaría de la siguiente forma: 
ÁREA MUNICIPIO POB 
NÚMERO TOTAL DE 
EST. DE COMERCIOS 
NÚMERO TOTAL DE 
EST. DE SERVICIOS 
1 Viladecans 63.489 865 1.865 
1 Gavà 45.994 770 1.460 
1 El Prat 63.418 1.019 1.966 
Subtotal 172.901 2.654 5.291 
2 Castelldefels 62.080 716 1.833 
2 Sant Boi  82.428 1.141 2.361 
2 Sant Climent 3.779 27 101 
2 Cornellà  86.519 1.379 2.821 
Subtotal 234.806 3.263 7.116 
Tabla 3: Principales datos del área de influencia de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del IDESCAT 
Evidentemente, no toda la población de cada municipio quedará afectada por el área de 
influencia de Viladecans. Se debe aplicar ahora un ‘filtro’ para saber realmente qué 
cantidad de habitantes consideramos. Se han utilizado datos de población de 2009 en 
vez de 1999 simplemente porque eran datos de mayor accesibilidad que además no 
influye en el resultado final del proceso. 
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Este segundo paso consiste en aplicar la fórmula de Relly [8] como modelo gravitatorio 
comercial: 
 
[3] 
Donde, 
DaI= distancia desde el municipio de partida, Viladecans, hasta el punto donde acaba su 
influencia. 
D = Distancia entre municipios. 
Pb= Población objeto de estudio. 
Pa= Población objeto de estudio, en este caso Viladecans. 
Una vez aplicada esta fórmula para cada uno de los municipios que en el primer paso 
fueron considerados como polos de atracción, y considerando la densidad de cada uno 
de ellos, el resultado ha sido el siguiente: 
MUNICIPIO SUP AFECTADA km2 DENSIDAD hab/km2 POB ATRAIDA 
GAVÀ 0,11 1495,7 165 
SANT BOI 1,78 3839,2 6.834 
SANT CLIMENT 10,8 349,6 3.776 
CASTELLDEFELS 0  0 
CORNELLÀ 0  0 
EL PRAT 0,41 2019 828 
TOTAL   11.602 
Tabla 4: Población atraída por Viladecans sobre cada uno de los municipios de su área de influencia. 
Fuente: Elaboración propia 
Hay que aclarar que la fórmula de Rally únicamente nos da la distancia, en nuestro caso 
medida en tiempo a la que se encuentra el límite del área de influencia. Una vez se han 
obtenido estos tiempos, se ha procedido a calcular sobre plano la superficie del municipio 
que quedaba ubicada dentro de la zona. Después se ha multiplicado el área afectada por 
la densidad del municipio. 
Por lo tanto, los datos más importantes que se han obtenido en este apartado son: 
                                               
8
Chasco Lafuente, P. Modelos de gravitación comercial: una aplicación al anuario comercial de España. Ediciones UPM, p. 
5, 2000. 
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2.2.3 La oferta comercial de Viladecans 
En este apartado se describe la situación comercial de Viladecans el año base, 1999. 
Para ello utilizaremos la misma clasificación de la oferta que se ha hecho en el apartado 
de la descripción del centro comercial (Tabla 1, pág.16). En este caso, la situación es la 
siguiente: 
SECTOR Nº EST. % EST. SUP % SUP SUP/NUM.EST 
ALIMENTACIÓN 279 36% 22.412 31% 80,3 
C.N.A 43 6% 2.265 3% 52,7 
EQUIP. PERSONAL 129 17% 5.853 8% 45,4 
EQUIP. HOGAR 141 18% 15.527 22% 110,1 
OCIO 68 9% 3.609 5% 53,1 
VEHÍCULOS 57 7% 13.330 19% 233,9 
OTROS 35 4% 3.323 5% 94,9 
MIXTO 29 4% 5.522 8% 190,4 
TOTAL 781 100% 71.841 100% 92,0 
Tabla 5: Número de establecimientos y superficie comercial ordenada por sectores en Viladecans el año 1999. 
Fuente: POEC de Viladecans 
Como se puede observar, existe una superficie comercial total de 71.841 m2. Destaca el 
sector de la alimentación muy por encima del resto, 31% de la superficie total, y el 36% 
de los establecimientos. 
Llaman la atención el sector vehículos que con un 7% de establecimientos se lleva el 
19% de la superficie. Tiene su explicación en los concesionarios que requieren grandes 
superficies para vender su producto.  
En este apartado no se va a entrar en más detalle puesto que posteriormente se dedicará 
un capítulo entero a analizar la oferta comercial de Viladecans. 
Estos datos se tomarán como punto de inicio en el estudio de la oferta comercial. 
1. La población en 1999 fue de 57.569 habitantes mientras que en 2009 estuvo 
en 63.489. Se prevé una población futura, en el año 2015, de 66.977 
habitantes. 
2. El área de influencia de Viladecans nos da una población atraída de 11.602 
habitantes. 
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2.3 EL POEC DE VILADECANS 
El Programa de Orientación para los Equipamientos Comerciales, POEC, es el 
instrumento regulador del comercio que siguen todos aquellos municipios que están 
ligados al Plan Territorial Sectorial de Equipamientos Comerciales, PTSEC, organismo 
creado en el año 1997 por la Generalitat de Catalunya con el fin de equilibrar el comercio 
en todo el territorio catalán. 
Todas las licencias comerciales otorgadas durante su periodo de vigencia, además de las 
actuaciones llevadas a cabo sobre aquellos comercios ya existentes han tenido que ser 
aprobadas por el POEC. 
Entre las licencias que dio el POEC se encuentra la del centro comercial de la 
Vilamarina. Uno de los objetivos que se plantearon en el inicio de esta tesina fue el de 
comprobar la justificación que el POEC da para la implantación de dicho centro 
comercial. En este apartado intentaremos resumir todos aquellos datos que en capitulos 
posteriores van a ser evaluados. 
Para ello citaremos todos los objetivos que el POEC se marca para los años 2003-2009.  
De este modo, los objetivos de este plan que van a ser evaluados en la presente tesina 
son los siguientes: 
 
1. La creación de un nuevo eje comercial formado por un centro comercial de 
nueva construcción y hasta 15.000 m2 de nuevos pequeños comercios. 
2. Cerrar el tráfico en los ejes comerciales existentes para potenciar el 
comercio en ellos.  
3. Fomentar la creación de nuevos comercios de productos de consumo 
cotidiano con el fin de minimizar la evasión de este sector. Se pretende que 
de los 15.000 m2  que fija el POEC 7.500 de ellos se dediquen a este fin. 
4. Creación de una oferta diferenciada respecto a los parques comerciales del 
entorno con el fin de poder captar clientes de municipios colindantes. 
5. Realizar las actuaciones necesarias sobre los mercados municipales ya 
existentes para que puedan formar parte de los ejes comerciales 
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En los próximos capítulos se va a analizar con detalle la demanda y la oferta de 1999, la 
actual de 2009 y la futura en 2015 suponiendo que se cumplen los objetivos del POEC. 
Con ello se espera dar respuesta a 3 de los 4 objetivos (ver pág. 8) de la presente tesina. 
  
Cristian Asensio Robles 
27 
 
 
3. ANÁLISIS DE LA DEMANDA EN EL MUNICIPIO DE 
VILADECANS 
Uno de los aspectos fundamentales que se deben analizar cuando se pretende estudiar 
la viabilidad de cualquier comercio, es la demanda de la zona donde lo vamos a ubicar. 
Como ya se viene diciendo a lo largo de esta tesina, la demanda comercial va a ser 
estudiada desde 3 escenarios temporales. 1999, año de partida de los datos que utiliza el 
POEC para la justificación de la implantación de dicho comercio, 2009 que es el año de 
entrada en funcionamiento y 2015 que es el año en el que se prevé que esté a pleno 
rendimiento. 
Para la elaboración de este capítulo se ha tomado como información el nivel de rentas de 
la localidad estudiada, información proporcionada por el IDESCAT y los datos de una 
encuesta de hábitos de consumo realizada por el POEC en el año 1999 con motivo de la 
redacción de su proyecto. 
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Con ello queda totalmente definido el escenario del año 1999. Para el resto de años se 
ha utilizado el modelo de previsión que se diseñó para la realización de esta tesina. 
3.1 DEMANDA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 1999 
Para el análisis de la demanda comercial se ha utilizado como indicador el gasto 
comercializable; indicador utilizado por el PTSEC para el análisis de la demanda de los 
municipios en la elaboración de todos los POEC de Cataluña. 
Se entiende por gasto comercializable todos aquellos gastos de las familias que tienen 
como objetivo la compra de bienes y productos que se realizan directamente en los 
establecimientos comerciales. 
Quedan excluidos de este cálculo  los gastos realizados por la adquisición o el consumo 
en servicios de todo tipo, la compra, alquiler o mantenimiento de bienes inmuebles, el 
consumo de suministros, gastos sanitarios, en bares y restaurantes, viajes, etc. 
Para el cálculo de la demanda comercial o gasto comercializable, se va a utilizar la 
siguiente expresión: 
 [4] 
 
 
Donde 
GC = Gasto comercializable total. 
GI= Gasto interno. 
GE= Gasto evadido. 
GA= Gasto atraído. 
De estos gastos, los que acaban facturando los comercios del municipio de Viladecans 
son la suma del atraido más el interno tal y como se refleja en la siguiente expresión: 
 [5] 
Donde 
GCO = gasto comercializado captado por los comercios viladecanenses. 
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En los siguientes apartados obtendremos los valores de GC, GE y GA mientras que GI lo 
deduciremos de la expresión [4] para obtener finalmente GCO de la expresión [5]. 
3.1.1 Gasto comercializable de los ciudadanos de Viladecans. GC 
El gasto comercializable permite calcular la demanda agregada de los consumidores. 
Dicho en otras palabras, lo que podría constituir la cifra de negocio potencial de los 
comercios de Viladecans en una situación virtual de economía cerrada, es decir, en 
aquella situación donde no existiera ni evasión ni atracción de compras en comercios de 
la ciudad por parte de residentes de otros municipios. 
Según el Instituto Nacional de Estadística, en el año 1999, en su encuesta de 
presupuestos familiares, el volumen anual de gasto comercializable por persona en 
Viladecans era de 2.591€ que, dividido entre los distintos sectores nos da la siguiente 
tabla de resultados. 
 1999 
SECTOR € / HAB € TOTALES % 
ALIMENTACIÓN 1.346,56 € 77.519.859,32 € 52% 
C.N.A 177,92 € 10.242.885,07 € 7% 
EQUIP. PERSONAL 352,11 € 20.270.906,22 € 14% 
EQUIP. HOGAR 171,70 € 9.884.778,53 € 7% 
OCIO 197,83 € 11.388.826,01 € 8% 
VEHÍCULOS 344,66 € 19.841.524,37 € 13% 
TOTAL NO ALIMENTARIO 1.244,23 € 71.628.920,21 € 48% 
TOTAL 2.590,78 € 149.148.779,52 € 100% 
Tabla 6: Gasto comercializable en Viladecans 
Fuente: POEC de Viladecans. 
Por lo tanto, en conjunto, los consumidores de Viladecans generan un potencial de 
gastos de 149 millones de euros. 
Hay que destacar que este no es el gasto que los ciudadanos de Viladecans dejan en el 
propio municipio si no que a estos valores debemos descontarles la evasión y sumarles 
la atracción. Con ello obtendremos el gasto comercializable que se genera sobre los 
comercios viladecanenses. 
3.1.2 Gasto comercializable evadido. GE 
Necesitamos ahora conocer qué cantidad de esos 149 millones de euros se gastan fuera 
del municipio. Para ello se ha utilizado la encuesta de hábitos y comportamientos de los 
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habitantes de Viladecans hecha por el POEC. El resultado nos da la siguiente tabla como 
resumen: 
LOCALIZACIÓN ALIMENTACIÓN NO AL. TOTAL 
BARRIO 66% 25% 45% 
CENTRO DE VILADECANS 20% 33% 26% 
C.C. SANT BOI (ALCAMPO) 4% 8% 6% 
C.C. GAVÀ (BARNASUD) 4% 7% 5% 
C.C. EL PRAT (CARREFOUR) 2% 2% 2% 
RESTO DEL BAIX LLOBREGAT 1% 8% 5% 
BARCELONA 0% 10% 5% 
OTROS 2% 7% 5% 
TOTAL 100% 100% 100% 
Tabla 7: Porcentaje de compras según localización de la población de Viladecans en el año 1999. 
Fuente: POEC de Viladecans. 
Por lo tanto, el 71% de las compras se realizan en Viladecans mientras que el 29% 
restante se realiza fuera de él, cifra que aumenta hasta el 42% si contamos únicamente 
los productos no alimentarios.  
Además, un 14% de las compras se realizan en centros comerciales próximos al 
municipio, 17% en el caso de considerar compras no alimentarias. 
También se debe destacar Barcelona, que absorbe un 10% de las compras de productos 
no alimentarios. 
Podemos concluir con el hecho de que el municipio de Viladecans sufre una gran evasión 
en sus compras que se centran principalmente en los centros comerciales de las 
cercanías de Viladecans y en Barcelona. 
Introduciendo estos datos en el modelo de previsiones los resultados son los siguientes: 
SECTOR € / HAB2 € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 190,81 € 10.984.564,06 € 
C.N.A 74,76 € 4.304.060,31 € 
EQUIP. PERSONAL 147,96 € 8.517.834,80 € 
EQUIP. HOGAR 72,15 € 4.153.583,94 € 
OCIO 83,13 € 4.785.584,69 € 
VEHÍCULOS 144,82 € 8.337.408,54 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 522,82 € 30.098.472,27 € 
TOTAL 713,63 € 41.083.036,34 € 
Tabla 8: Gasto comercializable evadido en el año 1999. 
Fuente: Elaboración propia. 
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Se puede ver que 41 millones de euros salen del municipio cada año. Además, de estos 
41 millones de euros, 30 se destinan a compras no alimentarias mientras que los otros 11 
restantes se gastan en alimentación. Queda claro entonces que la evasión es un 
problema importante en la ciudad de Viladecans. 
Por otro lado, de estos 41 millones de euros, hay una parte muy importante que se 
destina a la compra en los centros comerciales existentes en el año 1999. Realizando la 
misma tabla para el gasto comercializable nos dan los siguientes datos: 
SECTOR € / HAB2 € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 137,89 € 7.938.033,59 € 
C.N.A 29,91 € 1.721.828,98 € 
EQUIP. PERSONAL 59,19 € 3.407.539,34 € 
EQUIP. HOGAR 28,86 € 1.661.631,27 € 
OCIO 33,26 € 1.914.461,65 € 
VEHÍCULOS 57,94 € 3.335.360,25 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 209,15 € 12.040.821,49 € 
TOTAL 347,04 € 19.978.855,08 € 
Tabla 9: Gasto comercializable realizado en los centros comerciales de fuera de Viladecans en el año 1999. 
Fuente: Elaboración propia. 
Si miramos los centros comerciales vemos que en este caso casi 20 millones de euros se 
gastan en este tipo de establecimientos. Esto nos puede dar una idea sobre el potencial 
de ventas que el centro comercial de la Vilamarina pueda generar en un futuro. 
3.1.3 Gasto atraído por el municipio de Viladecans GA. 
Para encontrar el gasto atraído por el municipio se ha utilizado el modelo de Huff [9] de 
atracción de la demanda. 
Este modelo va a ser aplicado sobre la población perteneciente al área de influencia del 
municipio de Viladecans. Dicha población fue detallada en la ‘Tabla 4: Población atraída 
por Viladecans sobre cada uno de los municipios de su área de influencia.’ pág. 23. 
El modelo Huff parte de la siguiente expresión: 
 
[6] 
Donde 
                                               
9
Chasco Lafuente, P. Modelos de gravitación comercial: una aplicación al anuario comercial de España. Ediciones UPM, p. 
6-7, 2000. 
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Pij= Probabilidad de que un consumidor de un municipio i (municipio de origen) se 
desplace a un municipio j determinado (punto de destino) 
Sj = Metros cuadrados de superficie de venta del equipamiento comercial existente en el 
municipio j. O el número de establecimientos. 
SK = Metros cuadrados de superficie de venta del equipamiento existente en el municipio 
k de destino. O el número de establecimientos. 
Tij = Tiempo empleado en el desplazamiento para llegar de la base i del consumidor al 
municipio j 
Tik = Tiempo empleado en el desplazamiento para llegar de la base i del consumidor al 
municipio k. 
Introduciendo los datos necesarios en el modelo de previsión los resultados parciales 
sobre cada municipio quedan de la siguiente manera:  
MUNICIPIO 
T1J 
VILADECANS EN 
MIN 
S 
[10] 
P1J PJ1 DEMANDA 
VILADECANS 0 865 - -  
GAVÀ 5 770 0,505 0,595 253.508,61 € 
SANT BOI 12 1.141 0,130 0,096 1.697.175,88 € 
SANT CLIMENT 9 260 0,053 0,278 2.719.295,58 € 
CASTELLDEFELS 12 716 0,081 0,225 -   € 
CORNELLÀ 12 1.379 0,157 0,100 -   € 
EL PRAT 15 1.019 0,074 0,109 234.813,56 € 
TOTAL     4.904.793,63 € 
Tabla 10: Demanda atraída por cada municipio del área de influencia de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
Mirando la Tabla 10 se puede ver que Sant Climent es el municipio que mayor cantidad 
de renta que desembolsa con 2.7 millones de euros. Obviamente es lógico ya que este 
municipio cuenta solamente con Viladecans y Sant Boi como vecinos y además ofrece 
una oferta comercial muy pequeña. En segundo lugar destaca Sant Boi con 1.6 millones 
de euros y llama la atención la escasa atracción generada por el municipio de Gavà. Esto 
tiene su explicación a la escasa población que atrae este municipio en comparación con 
Sant Boi (ver ‘Tabla 4: Población atraída por Viladecans sobre cada uno de los 
municipios de su área de influencia.’ pág. 23.). 
                                               
10
 Fuente: IDESCAT año 1999 
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Desglosado en sectores como se ha hecho en el resto de análisis los resultados quedan 
de la siguiente forma: 
SECTOR € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 2.549.259,29 € 
C.N.A 336.839,75 € 
EQUIP. PERSONAL 666.613,65 € 
EQUIP. HOGAR 325.063,33 € 
OCIO 374.524,29 € 
VEHÍCULOS 652.493,32 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 2.355.534,34 € 
TOTAL 4.904.793,63 € 
Tabla 11: Gasto comercializable atraído por los comercios de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia 
En total estamos hablando de casi 5 millones de euros; cifra muy por debajo de la 
evasión cifrada en 41 millones de euros o incluso de la atracción de los centros 
comerciales de fuera del municipio (20 millones de euros). 
Por lo tanto existe un desequilibrio de 36 millones de euros que el comercio de 
Viladecans pierde. 
3.1.4 Gasto comercializable captado por los comercios viladecanensesGCO. 
Llegados a este punto ya estamos en disposición de poder hallar el valor del gasto 
comercializado captado por los comercios viladecanenses. Simplemente ha sido 
necesaria la utilización de la ecuación [5]. Esta cifra será la que realmente va a parar a 
las distintas tiendas del municipio. 
Una vez hallada la oferta comercial de Viladecans, es decir, qué establecimientos 
tenemos en el municipio, estaremos en condiciones de realizar el balance y conocer así 
el estado financiero de la  ciudad. 
De este modo, el gasto comercializable GCO queda de la siguiente manera: 
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SECTOR € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 69.084.554,54 € 
Q.N.A 6.275.664,51 € 
EQUIP. PERSONAL 12.419.685,07 € 
EQUIP. HOGAR 6.056.257,92 € 
OCIO 6.977.765,61 € 
VEHÍCULOS 12.156.609,15 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 43.885.982,27 € 
TOTAL 112.970.536,81 € 
Tabla 12: Demanda captada por los establecimientos de Viladecans en 1999. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede ver en la Tabla 12, el gasto comercializable de Viladecans está cifrado 
en casi 113 millones de euros. 
Con todos los datos dados de este apartado, estamos en disposición de enumerar las 
conclusiones más importantes: 
 
3.2 DEMANDA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 2009 SIN VILAMARINA 
1. El gasto comercializable total de los ciudadanos de Viladecans en el año 
1999 fue de 149 millones de euros. 
2. Mediante encuestas realizadas por el POEC de Viladecans y el modelo de 
previsión implementado en esta tesina, se ha podido determinar la 
distribución de estos 149 millones de euros: 
a)  41 millones de euros de evasión frente a los casi 5 millones de euros 
de atracción. Cifra que nos da un desequilibrio de 36 millones de 
euros. Hay que destacar además que el POEC de Viladecans no 
hace mención en ningún momento de la demanda atraída lo que nos 
lleva a pensar que no la han tenido en cuenta en sus cálculos. 
b) De los 41 millones de euros evadidos, 21 son absorbidos por los 
centros comerciales de los alrededores de Viladecans. 
3. En total, los comercios de Viladecans se reparten casi 113 millones de euros 
principalmente de población perteneciente a los municipios de Viladecans, 
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Una vez completamente definido el escenario de 1999, año considerado como base para 
los cálculos tanto en el POEC de Viladecans como en esta tesina, pasamos a definir el 
escenario actual. 
Debe quedar claro, que estamos considerando un escenario donde la demanda aún no 
tiene conocimiento alguno de la existencia del centro comercial de la Vilamarina. 
Estamos ‘creando’ una realidad paralela en la que la Vilamarina no existe. Por lo tanto los 
resultados que se obtienen no tienen en cuenta su presencia. 
En el capítulo5,ANÁLISIS OFERTA/DEMANDA DEL C.C. VILAMARINA, de la página 63 
se estudiará la demanda nueva generada por el centro para posteriormente, en el 
capítulo 6, BALANCE DE RESULTADOS, de la página 79, poder calcular cómo cambia el 
escenario con la entrada del centro. 
En este apartado se va a seguir con la misma metodología que en el anterior aunque 
aplicando las particularidades que el nuevo escenario nos presenta. Estas diferencias 
entre 1999 y 2009 radican en los siguientes aspectos: 
1. La población de Viladecans ha aumentado considerablemente hasta los 63.489 
habitantes que junto al aumento del poder adquisitivo de sus ciudadanos nos deja 
un mayor gasto comercializable. Su variación ha sido calculada mediante el 
modelo de previsión. 
2. Los porcentajes dedicados al consumo de los distintos sectores del comercio han 
cambiado. Ahora el tanto por ciento que un habitante dedica a la alimentación, 
vehículos, equipamiento personal, etc., son distintos a los del año 1999 (ver Tabla 
7 pág. 30). Los datos que son necesarios para este cálculo los publica la 
Generalitat de Catalunya anualmente desde 1999.  
3. Se han abierto dos nuevos centros comerciales; el Ànec Blau en Castelldefels y el 
Splau! en Cornellà. Estos nuevos establecimientos captarán población procedente 
del municipio de Viladecans provocando un aumento en la evasión de capital. 
Evasión que se ha calculado con el modelo de previsión. 
Para elaborar este nuevo escenario de la forma más real se han introducido estos 
detalles en el modelo de previsión. Hay que destacar que no se disponen de encuestas 
de hábitos de consumo en Viladecans desde el año 1999 por lo que para calcular la 
evasión se ha tenido que utilizar únicamente el modelo de previsión implementado en la 
presente tesina. 
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En cualquier caso, se vuelve a partir de las ecuaciones [4] y [5] de la página 28 para 
hallar el gasto comercializable GCO captado por los comercios viladecanenses. Lo que 
nos lleva al siguiente apartado. 
3.2.1 Gasto comercializable de los ciudadanos de Viladecans. GC 
Como ya se ha comentado en el apartado anterior, la demanda comercial disponible por 
los viladecanenses en el año 2009 ha variado con respecto a 1999 por dos motivos; un 
cambio en la renta per cápita y un aumento de la población. 
Para dar el valor más adecuado de GT se ha decidido utilizar el modelo de previsión ya 
citado en anteriores ocasiones y se ha contrastado con los datos del anuario de La Caixa 
2009 y el Instituto Nacional de Estadística (INE). 
En el modelo de previsión se han tenido en cuenta datos como el PIB, IPC, aumento de 
población. 
En este caso el resultado es de 4.203,87 € [11] por habitante. Se ha optado por utilizar 
este modelo y no el de La Caixa por dos motivos fundamentales: 
1 La Caixa no menciona la metodología seguida para obtener dicho valor. 
2 Para el escenario de 2015 se va a tener que utilizar forzosamente el modelo de 
previsión elaborado en la presente tesina. 
3 Los datos de La Caixa se basan en valores de 2009 y no en una previsión con base 
en 1999 como en su día hizo el POEC. 
Aún con todos estos factores el resultado final del modelo de previsión no dista 
demasiado del que nos da La Caixa por lo que la elección de uno u otro no implicaría 
grandes diferencias en el cálculo final de la demanda captada por los comercios 
viladecanenses. 
Otro de los factores que ha cambiado es el porcentaje de estos 4.203,87 € que dedican 
los habitantes de Viladecans a los distintos sectores de consumo. Los datos de la nueva 
distribución del gasto comercializable pueden consultarse en la web de INESCAT.   
Con todas estas aclaraciones, los resultados son los siguientes: 
  
                                               
11
Valor muy próximo a los 4.275 € por habitante fijados por La Caixa en su anuario. 
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SECTOR € / HAB € TOTALES % 
ALIMENTACIÓN 1.529,55 € 97.109.887,61 € 36 
C.N.A 485,00 € 30.792.181,34 € 12 
EQUIP. PERSONAL 529,09 € 33.591.470,56 € 13 
EQUIP. HOGAR 375,98 € 23.870.302,56 € 9 
OCIO 474,58 € 30.130.531,17 € 11 
VEHÍCULOS 809,67 € 51.405.129,19 € 19 
TOTAL NO ALIMENTARIO 2.674,32 € 169.789.614,82 € 64 
TOTAL 4.203,87 € 266.899.502,43 € 100% 
Tabla 13: Gasto comercializable en Viladecans año 2009 
Fuente: Elaboración propia 
Para poder comentar mejor los resultados que se obtienen nos ayudaremos del siguiente 
gráfico comparativo del gasto comercializable en los años 1999 y 2009. 
 
Ilustración 6: Comparativa de la evolución en el porcentaje del gasto comercializable. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede apreciar en la Ilustración 6 el porcentaje destinado al consumo de bienes 
alimentarios ha disminuido y ahora representa aproximadamente el 36% del gasto 
comercializable. Esto significa que el modelo de consumo de la ciudad ha variado siendo 
ahora un tipo de consumo similar al de municipios de una elevada renta per cápita. Este 
factor viene ligado fundamentalmente a los nuevos residentes procedentes en su 
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mayoría de la ciudad condal y también a la época de gran crecimiento vivida en los 
primeros años del siglo XXI. 
Otro valor que destaca muy por encima del resto es el gasto en vehículos que se 
posiciona como el principal en cuanto al consumo no alimentario se refiere. 
Finalmente destacar que en valores absolutos todos los sectores han aumentado 
considerablemente siendo el de vehículos junto con el de cotidiano no alimentario 
(C.N.A.) los que más han crecido (ver Ilustración 7 pág. 38). 
 
Ilustración 7 Comparativa de la evolución del gasto comercializable. Valores absolutos. 
Fuente: Elaboración propia. 
3.2.2 Gasto comercializable evadido. GE 
Como ya se ha comentado en apartados anteriores, para el cálculo de la evasión se 
necesitan introducir los datos de la nueva competencia. Al haber entrado en 
funcionamiento hace muy poco tiempo, no se disponen aún datos de atracción de la 
demanda actual que provocan estos establecimientos. Por este motivo se ha tenido que 
modelar el comportamiento de los nuevos centros comerciales. 
Se ha considerado que el porcentaje de atracción de la demanda (P) queda en función 
de la distancia (D) al centro del municipio desde el centro comercial estudiado y los 
metros cuadrados de superficie comercial (M) 
 [7] 
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Para ello se ha utilizado un modelo de regresión lineal múltiple.Su expresión queda de la 
siguiente forma: 
 [8] 
 
Donde β0, β1 yβ2 son las constantes a determinar. En nuestro caso estas constantes han 
sido calibradas mediante los datos del resto de centros comerciales existentes de los que 
sí disponemos de valores. 
Los resultados que nos da el modelo son los siguientes: 
LOCALIZACIÓN AL. 
NO 
AL. 
TOTAL 
SUPERFICIE 
m2 
DIST. AL 
CENTRO (km) 
ALCAMPO 4,29% 7,64% 5,97% 42.500 3,2 
BARNASUD 4,14% 6,74% 5,45% 43.600 4,2 
CARREFOUR 1,81% 2,43% 2,12% 12.514 6,9 
ANEC BLAU 2,88% 4,15% 3,52% 28.000 6 
SPLAU! 2,97% 0,00% 1,18% 54.500 12,6 
Tabla 14: Previsión de la demanda de los distintos centros comerciales existentes en 2009. 
Fuente: Modelo de regresión lineal múltiple. 
Se puede ver que realmente los nuevos centros comerciales son factores muy a tener en 
cuenta a la hora de calcular el gasto comercializable evadido. Con estos valores, el 
porcentaje de compras según la procedencia queda de la siguiente manera. 
LOCALIZACIÓN ALIMENTACIÓN NO AL. TOTAL 
BARRIO 62,54% 23,96% 42,82% 
CENTRO DE VILADECANS 18,55% 31,71% 25,17% 
C.C. SANT BOI (ALCAMPO) 4,05% 7,34% 5,70% 
C.C. GAVÀ (BARNASUD) 3,91% 6,47% 5,21% 
C.C. EL PRAT (CARREFOUR) 1,71% 2,33% 2,02% 
RESTO DEL BAIX LLOBREGAT 1,29% 7,67% 5,02% 
BARCELONA 0,31% 9,95% 5,20% 
OTROS 2,11% 6,59% 4,37% 
ANEC BLAU 2,72% 3,98% 3,36% 
SPLAU! 2,81% 0,00% 1,12% 
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 
Tabla 15:Porcentaje de compras según localización de la población de Viladecans en el año 2009. 
Fuente: Elaboración propia. 
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La presencia de los nuevos comercios provoca una mayor evasión en el municipio de 
Viladecans que ahora constituye un 32,01% frente al 28,8% del año 1999. Esto provoca 
una cantidad de gasto comercializable disponible para los comercios Viladecanenses, 
descontando la atracción, menor. Aun así, en valores absolutos la cantidad de gasto 
interno se sitúa en 173.264.667,49 € frente a los 108.065.743,19 € de 1999. 
Si miramos la cantidad real en cuanto a gasto comercializable evadido por sectores el 
resultado es el siguiente: 
SECTOR € / HAB € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 289,29 € 18.367.029,98 € 
C.N.A 215,00 € 13.650.186,45 € 
EQUIP. PERSONAL 234,55 € 14.891.112,49 € 
EQUIP. HOGAR 166,67 € 10.581.714,79 € 
OCIO 210,38 € 13.356.876,66 € 
VEHÍCULOS 358,93 € 22.787.914,57 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 1.185,53 € 75.267.804,96 € 
TOTAL 1.474,82 € 93.634.834,94 € 
Tabla 16:Gasto comercializable evadido en el año 2009 
Fuente:Elaboración propia. 
La evasión constituye ahora 93,6 millones de euros frente a los 41 del año 1999. Lo que 
significa que ha aumentado en 2,27 veces la cifra en 10 años. En el caso de los centros 
comerciales ahora esta evasión significa 48 millones de euros tal y como queda reflejado 
en la Tabla 17. 
SECTOR € / HAB € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 232,51 € 14.761.537,37 € 
C.N.A 97,60 € 6.196.759,56 € 
EQUIP. PERSONAL 106,48 € 6.760.101,34 € 
EQUIP. HOGAR 75,66 € 4.803.768,98 € 
OCIO 95,51 € 6.063.606,05 € 
VEHÍCULOS 162,94 € 10.345.003,56 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 538,19 € 34.169.239,48 € 
TOTAL 770,70 € 48.930.776,85 € 
Tabla 17:Gasto comercializable realizado en los centros comerciales de fuera de Viladecans en el año 2009. 
Fuente: Elaboración propia 
Estos 48 millones de euros suponen el 52% de la evasión en el municipio de Viladecans. 
Valor mucho mayor que los 19 millones de euros de 1999. En este sentido, parece obvio 
que existe una gran tendencia de los ciudadanos viladecanenses a realizar compras en 
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este determinado tipo de establecimientos. Aunque se analizará con mayor detalle al final 
del capítulo, en lo referente a la demanda evadida queda justificada la incorporación de 
un centro comercial a la oferta comercial del municipio de Viladecans. 
En la Ilustración 8 de la página 41 se puede ver un comparativo del gasto comercializable 
evadido en los años 1999 y 2009. 
 
Ilustración 8: Comparativa del gasto comercializable evadido en la ciudad de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
Queda claro que el gasto en artículos no alimentarios es el que ha provocado el mayor 
aumento de la evasión. De estos, el sector vehículos junto con el cotidiano no alimentario 
son los de mayor aumento.  
Estas cifras pueden su explicación en varios motivos: 
1. El eje Sant Boi-Viladecans-Gavà actúa como una entidad urbana de trama 
consolidada que se hace más patente con el paso de los años que unido a la 
presencia de la autopista C-32 provoca una gran facilidad en los 
desplazamientos. La Ilustración 9 corrobora esta afirmación. 
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Ilustración 9: Eje Gavà-Viladecans-Sant Boi con énfasis en las principales vías interurbanas. 
Fuente: Google Earth. 
2. El POEC no detalla ningún tipo de actuación para la contención de la demanda 
evadida por lo que se ha optado por mantener la tendencia a la hora de 
implementar el modelo de previsión. 
3. La población encuestada en 1999 catalogada como nuevo residente demostraba 
una gran tendencia a las compras no alimentarias en el municipio del que 
provenían. 
Las futuras actuaciones que se realicen con el objetivo de atraer demanda del municipio 
deberían centrarse en los sectores vehículos, ocio y cotidiano no alimentario que parecen 
los responsables. 
3.2.3 Gasto atraído por el municipio de Viladecans GA. 
Del mismo modo que en el apartado 3.1.3, se procede al cálculo de la demanda captada 
por los comercios viladecanenses. En este caso se continúa aplicando el modelo de Huff 
pero esta vez con los datos actuales. 
No se ha realizado ninguna modificación en los resultados obtenidos ni tampoco se 
introducen nuevos elementos al cálculo contrariamente a lo que ha ocurrido en el resto 
de apartados. El motivo es claro; el POEC no afirma haber realizado ninguna actuación 
para captar clientes de fuera del municipio. Sólo basa la atracción en el c.c. de la 
Vilamarina. 
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Por lo tanto la variación en los resultados de 2009 respecto a los obtenidos para 1999 
vienen determinados únicamente por la variación de superficie comercial, cambio en la 
población y en el poder adquisitivo de esta. 
SECTOR € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 2.449.804,27 € 
C.N.A 776.798,52 € 
EQUIP. PERSONAL 847.416,57 € 
EQUIP. HOGAR 602.179,35 € 
OCIO 760.106,99 € 
VEHÍCULOS 1.296.804,15 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 4.283.305,58 € 
TOTAL 6.733.109,85 € 
Tabla 18: Gasto comercializable atraído por los comercios de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
De los casi 5 millones de 1999 se ha pasado a 6,7 millones en 2009 cifra muy baja si la 
comparamos con el resto de gastos anteriormente citados. Por lo tanto parece que la 
demanda atraída se sitúa como uno de los grandes problemas del municipio. 
3.2.4 Gasto comercializable captado por los comercios viladecanensesGCO. 
Llegados a este punto ya sólo queda aplicar de nuevo la ecuación [5] con todos los datos 
calculados de 2009. El resultado es el siguiente: 
SECTOR G. COMERCIALIZABLE 
ALIMENTACIÓN 81.192.661,90 € 
C.N.A 17.918.793,42 € 
EQUIP. PERSONAL 19.547.774,64 € 
EQUIP. HOGAR 13.890.767,13 € 
OCIO 17.533.761,49 € 
VEHÍCULOS 29.914.018,76 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 98.805.115,44 € 
TOTAL 173.264.667,49 € 
Tabla 19: Gasto comercializable captado por los comercios viladecanenses en 2009 
Fuente: Elaboración propia. 
Para hacernos una idea de cómo ha cambiado el gasto comercializable disponible por los 
establecimientos del municipio de Viladecans lo mejor es realizar el comparativo con el 
resultado de 1999. 
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Ilustración 10: Comparativo del gasto comercializable disponible en Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia 
Puede verse que ha habido un gran aumento generalizado en la renta disponible para 
gastos en los comercios viladecanenses. Este aumento es especialmente alto si de los 
consumibles no alimentarios se trata. De todos modos, si miramos la Ilustración 7 de la 
página 38, vemos que el gasto comercializable total que aportan los ciudadanos creció 
más en un 79% desde 1999. Una vez descontada la evasión y sumada la atracción el 
resultado se queda en un crecimiento del 66%. 
Este resultado tiene la explicación en la fuerte demanda evadida que se produce en el 
municipio. 
Con los datos presentados en este apartado se enumeran las siguientes conclusiones: 
Cristian Asensio Robles 
45 
 
 
3.3 DEMANDA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 2015 
Conocidos ya todos los detalles de la demanda en el municipio de Viladecans los años 
1999 y 2009 ahora sólo queda realizar una previsión sobre el escenario que nos 
encontraremos en 2015. Con ello ya tendremos completamente definida la demanda 
comercial.  
La metodología a seguir va a ser la misma que en los apartados 3.1 y 3.2. La única 
salvedad es que para el año 2015 no disponemos de datos por lo que todos y cada uno 
de los resultados obtenidos han sido mediante la utilización del modelo de previsión 
diseñado para la presente tesina. 
Una vez conocida la demanda, solamente quedará calcular la oferta para los mismos 3 
años y así poder realizar un balance, adjuntando los electos del c.c. de la Vilamarina, y 
resolver todos los objetivos planteados en el inicio de la tesina. 
3.3.1 Gasto comercializable de los ciudadanos de Viladecans. GT 
El crecimiento de la población previsto para 2015 que se situaría en 66.977 habitantes 
junto con el crecimiento en el PIB y la evolución del IPC supuestos en el modelo de 
1. El gasto comercializable total de los ciudadanos de Viladecans en el año 
2009 se estima en 266,89 millones de euros; un 79% más que en 1999. 
2. Estos 266,89 millones de euros se han distribuido de la siguiente manera: 
a)  93 millones de euros que salen del municipio, un 126% más que en 
1999 mientras que la atracción se queda en 6,7, sólo un 37% más 
que diez años atrás. 
b) De los 93 millones de euros evadidos, 49 son absorbidos por los 
centros comerciales de los alrededores de Viladecans. Representa el 
52%. 
3. En total, los comercios de Viladecans se reparten casi 180 millones de euros, 
un 66% más que en 1999. 
4. Existe un gran desequilibrio entre la demanda atraída por los municipios 
colindantes a Viladecans en comparación a la que la propia ciudad es capaz 
de captar. 
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previsión realizado en la presente tesina daría como resultado un gasto comercializable 
anual por habitante de 5.289,88 €. Manteniendo las tendencias de gasto por sector en los 
últimos 10 años [12], los resultados que se prevén son los siguientes: 
SECTOR € / HAB € TOTALES % 
ALIMENTACIÓN 1.709,69 € 114.510.000,13 € 32% 
C.N.A 709,06 € 47.490.853,96 € 13% 
EQUIP. PERSONAL 553,94 € 37.101.319,37 € 10% 
EQUIP. HOGAR 496,42 € 33.248.738,99 € 9% 
OCIO 667,75 € 44.724.025,93 € 13% 
VEHÍCULOS 1.152,99 € 77.223.882,82 € 22% 
TOTAL NO ALIMENTARIO 3.580,16 € 239.788.821,07 € 68% 
TOTAL 5.289,88 € 354.298.821,19 € 100% 
Tabla 20: Gasto comercializable en Viladecans 
Fuente: Elaboración propia. 
El gasto comercializable total de los habitantes del municipio de Viladecans se sitúa para 
el año 2015 en 354 millones de euros donde el gasto en productos no alimentarios 
constituye el 68%. Cifra normal para municipios de rentas altas. Comparando estos datos 
con los otros dos escenarios temporales previamente calculados obtenemos lo siguiente: 
 
Ilustración 11: Comparativa del porcentaje del gasto destinado a cada sector. 
Fuente: Elaboración propia. 
                                               
12
Datos de distribución por sectores del gasto comercializable del municipio de Viladecans publicados por el IDESCAT a 
los que se les ha analizado una tendencia lineal dando como resultados valores de r2 muy cercanos a 1. Por lo tanto se ha 
extrapolado linealmente su tendencia para el año 2015. 
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Se puede ver que estamos ante una tendencia a la estabilidad para los próximos años 
debido a que los valores que se registran eran ya en 2009 valores similares a ciudades 
de renta elevada. Una vez más, el ocio, los vehículos y el cotidiano no alimentario serán 
los sectores de crecimiento en detrimento del resto que verán reducidos sus porcentajes 
en gasto.  
De todos modos, si miramos con detalle los valores absolutos los resultados son los que 
se muestran a continuación. 
 
Ilustración 12: Comparativo del gasto total en Viladecans para los distintos años. 
Fuente: Elaboración propia. 
Una vez más los productos no alimentarios sufren grandes crecimientos en cuanto a 
gasto de los habitantes de Viladecans. En valores absolutos todos los sectores sufrirán 
crecimientos notables siendo el ocio, los vehículos y el cotidiano no alimentarios los que 
más lo hagan. 
3.3.2 Gasto comercializable evadido. GE 
Para el gasto evadido se mantiene la metodología utilizada en los apartados 3.1.2 y 
3.2.2. En este escenario y manteniendo las tendencias de los últimos años en cuanto a 
atracción de demanda los resultados son los siguientes: 
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SECTOR € / HAB € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 323,36 € 21.658.027,39 € 
C.N.A 314,33 € 21.052.714,78 € 
EQUIP. PERSONAL 245,56 € 16.447.029,89 € 
EQUIP. HOGAR 220,06 € 14.739.179,45 € 
OCIO 296,01 € 19.826.178,79 € 
VEHÍCULOS 511,12 € 34.233.378,50 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 1.587,09 € 106.298.481,42 € 
TOTAL 2.345,01 € 127.956.508,80 € 
Tabla 21: Gasto evadido en Viladecans para 2015. 
Fuente: Elaboración propia. 
El gasto comercializable evadido se sitúa en 127 millones de euros para 2015; esta cifra 
representa el 36%, similar al 35% de 2009, valor ya de por sí muy alto. 
Las cifras en valores absolutos comparadas con los años anteriormente citados se 
presentan en la siguiente ilustración: 
 
Ilustración 13: Comparativa del gasto comercializable evadido en los años objeto del estudio. 
Fuente: Elaboración propia. 
Para el cálculo de esta demanda atraída se ha tenido en cuenta el PTSEC de 2010. En él 
no aparecen datos de futuros crecimientos en cuanto a superficie comercial de ventas 
por lo que se ha considerado que no aumente. Este hecho hace que los valores aquí 
hallados deban ser modificados en el caso de que algún municipio pretenda, en sus 
futuros POEC, fomentar un aumento considerable en su superficie comercial.  
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En apartados posteriores se estudiará la capacidad de atracción del centro comercial de 
la Vilamarina que, en principio debería captar este tipo de demanda para que su 
implementación no afecte negativamente al resto de comercios viladecanenses. 
3.3.3 Gasto atraído por el municipio de Viladecans GA. 
Manteniendo los criterios de los apartados homólogos a éste referidos a los años 1999 y 
2009, el escenario futuro que el modelo de previsión sugiere para 2015 es el que se 
presenta en la siguiente tabla. 
SECTOR € TOTALES 
ALIMENTACIÓN 2.801.341,90 € 
C.N.A 888.266,17 € 
EQUIP. PERSONAL 969.017,64 € 
EQUIP. HOGAR 688.589,81 € 
OCIO 869.179,46 € 
VEHÍCULOS 1.482.890,63 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 4.897.943,70 € 
TOTAL 7.699.285,61 € 
Tabla 22: gasto atraído por el municipio de Viladecans sobre el resto en 2015 
Fuente: Elaboración propia. 
Estos 7,7 millones de euros sólo representan un 14% más que en el año 2009. Cifra muy 
baja considerando el valor tan elevado que tenemos en cuanto a demanda evadida. 
 
Ilustración 14: Comparativa del gasto atraído en los distintos años estudiados 
Fuente: Elaboración propia 
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La Ilustración 14 nos muestra la progresión desde 1999 hasta un horizonte previsto en 
2015. 
Por lo tanto, en este apartado, los desequilibrios que se veían en 2009 quedan mucho 
más patentes ahora en 2015 por lo que una actuación en este sentido sería lógica para el 
futuro POEC de Viladecans. 
3.3.4 Gasto comercializable captado por los comercios viladecanensesGCO. 
Del mismo modo que en apartados anteriores el balance entre los gastos atraídos, 
evadidos y generados en el propio municipio nos da los siguientes resultados: 
SECTOR GCO. 
ALIMENTACIÓN 95.653.314,64 € 
Q.N.A 27.326.405,35 € 
EQUIP. PERSONAL 21.623.307,12 € 
EQUIP. HOGAR 19.198.149,35 € 
OCIO 25.767.026,59 € 
VEHÍCULOS 44.473.394,95 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 138.388.283,36 € 
TOTAL 234.041.598,00 € 
Tabla 23:  Gasto comercializable disponible para los comercios viladecanenses en 2015 
Fuente: Elaboración propia. 
Comparando con el resto de años estudiados los resultados obtenidos son los siguientes: 
 
Ilustración 15: Comparativa del gasto comercializable disponible por los comercios de Viladecans 
Fuente: Elaboración propia. 
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El crecimiento en cuanto a gasto comercializable ha ido aumentando a lo largo de los 
años y así se prevé en un futuro próximo. Como ya se ha ido comentando en apartados 
anteriores, el sector vehículos se sitúa en cabeza en cuanto a gasto comercializable en el 
sector no alimentario mientras la alimentación mantiene un crecimiento constante. 
Las conclusiones para este apartado son las siguientes: 
 
3.4 CONCLUSIONES 
Una vez completamente definidos los escenarios temporales de 1999, 2009 y 2015 sólo 
nos queda extraer las conclusiones pertinentes. 
El constante crecimiento de la población unido al aumento del PIB provoca que cada año 
el gasto comercializable disponible por los habitantes aumente siempre por encima del 
30% lo que implica que cada año se dispone de mayor demanda. 
Las encuestas realizadas en 1999 donde obtuvimos la demanda evadida junto con los 
modelos de previsión de atracción realizados nos muestran un gran desequilibrio entre 
atracción y evasión. Desequilibrio que aumenta con los años hasta una diferencia de 120 
1. El gasto comercializable total de los ciudadanos de Viladecans en el año 
2015 se estima en 354 millones de euros; un 33% más que en 2009. 
2. Estos 354 millones de euros se han distribuido de la siguiente manera: 
a)  128 millones de euros que salen del municipio, un 36% más que en 
1999 mientras que la atracción se queda en 7,7, sólo un 14% más 
que seis años atrás. 
b) De los 128 millones de euros evadidos, el 51%, es decir 65,6 son 
absorbidos por los centros comerciales de los alrededores de 
Viladecans. 
3. En total, los comercios de Viladecans se reparten 234 millones de euros, un 
30% más que en 2009. 
4. Existe un gran desequilibrio entre la demanda atraída por los municipios 
colindantes a Viladecans en comparación a la que la propia ciudad es capaz 
de captar. 
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millones en 2015 siempre que hasta la fecha no se realicen actuaciones suficientes para 
devolver el equilibrio al municipio. 
Los centros comerciales de fuera del municipio, competencia directa del centro comercial 
de la Vilamarina, suponían un 41% del gasto evadido en 1999. Con la presencia de los 
nuevos centros de similares características se estima que en 2009 este gasto representó 
el 52% que, en caso de no construirse ninguno nuevo hasta 2015, se prevé constante 
para el resto de los años. 
El POEC no calcula la demanda atraída ni realiza actuaciones para fomentarla por lo que 
no se estiman crecimientos mayores del 13%., cifra baja si se tiene en cuenta que la 
demanda atraída en Viladecans es muy baja. 
Por lo tanto, a la hora de realizar el balance sobre la demanda disponible por los 
comercios, los resultados obtenidos en el POEC son ligeramente inferiores que los 
obtenidos en la presente tesina. Además en el POEC únicamente hacen balance del total 
de la demanda mientras que aquí se va a continuar distinguiendo por sectores para 
conocer el gasto comercializable disponible al detalle.  
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4. ANÁLISIS DE LA OFERTA EN EL MUNICIPIO DE 
VILADECANS 
4.1 METODOLOGÍA DE TRABAJO 
El objetivo principal que se busca con el análisis de la oferta comercial en el municipio de 
Viladecans es poder compararla con la demanda estudiada en el capítulo 3 y poder 
realizar un balance que nos diga en qué sectores comerciales el municipio de Viladecans 
se muestra deficitario y necesita ser ampliado y en cuales existe exceso que afecta 
negativamente a los comerciantes.  
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Con esto sabremos las necesidades sociales y comerciales del municipio y podremos 
evaluar hasta qué punto el POEC acertó a la hora de implementar el centro comercial de 
la Vilamarina. 
Para el cálculo de la oferta, o gasto comercializado [13], se ha partido del mismo 
indicador que el utilizado por el PTSEC, documento en el que se basan todos los POEC. 
Dicho indicador es la cantidad de superficie, medida en m2, de ventas disponible para 
cada uno de los sectores de comercio anteriormente citados; alimentación, equipamiento 
personal, etc. 
Este indicador viene expresado en unidades de superficie. Cabe recordar, que para el 
cálculo de la demanda se utilizó como unidad el euro por lo que para poder realizar el 
futuro balance será necesario expresar la superficie comercial en unidades monetarias. 
Para ello utilizaremos un factor de conversión. 
Existen varios organismos privados como La Caixa, organismos públicos como la 
Generalitat o la Junta de Andalucía, el PTSEC y diversos ayuntamientos en sus 
respectivos POEC, que calculan estos factores de conversión comúnmente conocidos 
como rendimientos. 
Los rendimientos, es decir, lo que un comercio factura como media anualmente por metro 
cuadrado de superficie neta de ventas [14], dependen principalmente del tipo de 
comercio y del lugar en el que se encuentra emplazado. Por lo tanto cada ayuntamiento 
utiliza sus propias tablas de rendimiento en la realización de sus planes de comercio. 
De este modo, ayuntamientos como el de Castelldefels, Sabadell, Barbastro, etc. 
publican en sus POEC las tablas de rendimiento utilizadas. No es el caso del 
ayuntamiento de Viladecans donde no se ha publicado la tabla de rendimientos utilizada 
por lo que en la presente tesina se ha realizado un estudio de rendimientos de los 
distintos agentes: 
1. PTSEC 2009. Este documento presenta valores de rendimiento según el tamaño 
del establecimiento. No distingue entre distintos tipos de comercio. 
2. POEC de Sabadell. Presenta valores de rendimiento en función del tipo de 
establecimiento. Existen diferencias muy grandes en cuanto a tamaño de 
                                               
13
 Nótese la diferencia entre gasto comercializable referido a la demanda y gasto comercializado referido a la oferta 
14
Anuario de la distribución comercial en Catalunya (2009) 
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población. Rendimientos mucho menores que en el resto de información 
consultada. 
3. Junta de Andalucía. Presenta valores según el sector del comercio evaluado pero 
no distingue según el tamaño de éste. 
4. Anuario de la distribución comercial de Catalunya (2009). Valores según tamaño 
y el tipo de comercio. No distingue entre sectores. Valores muy similares a los 
que da el PTSEC. 
En función de la tipología del establecimiento y de la superficie media del establecimiento 
se propone la siguiente tabla de rendimientos. 
SECTOR €/m2 (2009) €/m2 (1999) 
ALIMENTACIÓN 4.310,47 € 3.140,00 € 
Q.N.A 3.124,40 € 2.276,00 € 
EQUIP. PERSONAL 1.715,95 € 1.250,00 € 
EQUIP. HOGAR 1.422,18 € 1.036,00 € 
OCIO 1.485,33 € 1.082,00 € 
VEHÍCULOS 1.647,31 € 1.200,00 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 1.795,42 € 1.307,89 € 
TOTAL 2.781,92 € 1.846,61 € 
Tabla 24: Tabla de rendimientos utilizada para el cálculo de la demanda. 
Fuente: Elaboración propia. 
Los rendimientos utilizados se han calculado para el año 2009 ya que la información que 
se manejaba era de ese año. Con los datos del IPC publicados en el instituto nacional de 
estadística,INE, se ha extrapolado al año base, es decir, a 1999. También se han 
extrapolado los datos de IPC en el modelo de previsión para poder actualizar estos 
rendimientos a 2015, el último de los años de estudio. 
Debe quedar claro que estos datos nos revelan un potencial de ventas y no una 
facturación real. Aunque el valor obtenido no debería diferir sustancialmente con los 
datos reales de facturación; datos que por motivos de confidencialidad, el ayuntamiento 
no permite publicar. 
El proceso de análisis utilizado mantiene la estructura del apartado 3 donde se ha 
estudiado la demanda de cada uno de los 3 años propuestos; 1999, 2009 y 2015. 
Finalmente se debe destacar que para los años 2009 y 2015 se ha distinguido entre la 
oferta con y sin el centro comercial de la Vilamarina para poder juzgar posteriormente la 
validez de su implantación. 
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4.2 OFERTA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 1999 
Para el cálculo de los datos de la superficie de ventas de los comercios viladecanenses 
se han utilizado los valores publicados por el POEC de Viladecans. Dichos valores son 
los que se muestran a continuación. 
SECTOR SUPERFICIE POT. VENTAS M2/HAB 
ALIMENTACIÓN 25.173 79.043.220 € 0,44 
C.N.A 5.026 11.439.176 € 0,09 
EQUIP. PERSONAL 5.853 7.316.250 € 0,10 
EQUIP. HOGAR 15.527 16.085.972 € 0,27 
OCIO 3.609 3.904.938 € 0,06 
VEHÍCULOS 13.330 15.996.000 € 0,23 
TOTAL NO ALIMENTARIO 43.345 54.742.336 € 0,75 
TOTAL 68.518 133.785.556 € 1,19 
Tabla 25: Oferta comercial en Viladecans el año 1999. 
Fuente: Elaboración propia [15]. 
Los datos del POEC nos muestran una superficie total de 68.518 m2  de superficie 
comercial. En cuanto al nº de m2 por habitante estamos en 1,19 mientras que en 
Catalunya esta cifra se sitúa en 1,46. Sumando alimentación con cotidianos no 
alimentarios estamos en 0,53 mismo valor que la media catalana. Los no cotidianos se 
sitúan en 0,66 mientras que la media catalana está en 0,86.  
Por lo tanto, en el caso de los comercios no alimentarios y principalmente los no 
cotidianos existe un déficit en cuanto a superficie comercial. Esto puede deberse a que 
gran parte de los establecimientos que forman parte de los núcleos de ventas están 
situados en el casco antiguo del pueblo. La no presencia de grandes superficies 
comerciales provoca este desajuste. 
Este es uno de los argumentos principales por los que es POEC decide en su 
documentos que hay una necesidad por parte de los ciudadanos para implantar un centro 
comercial de gran tamaño. 
                                               
15
 Los datos de superficie de ventas, primera columna de datos de la tabla, han sido extraídos directamente del POEC de 
Viladecans. Para la elaboración de la segunda de las columnas se ha utilizado como conversión la Tabla 24: Tabla de 
rendimientos utilizada para el cálculo de la demanda. 
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4.3 OFERTA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 2009 
Para el análisis de los datos de la oferta comercial en el municipio de Viladecans no se 
dispone de publicaciones para el 2009 por lo que se han tenido que utilizar otros medios 
para establecer los valores. 
El ayuntamiento de Viladecans redactaba informes mensuales donde se publicaban los 
avances realizados a nivel de POEC. El último informe tiene fecha de 2009 y deja claro 
que se han cumplido todos y cada uno de los objetivos.  
Por lo tanto, en esta tesina se ha optado por actualizar los datos de 1999 a los objetivos 
marcados por el POEC. Estos datos se traducen en la construcción de nuevas 
superficies comerciales distribuidas de la siguiente forma: 
1. 7.500 m2 que el POEC considera necesarios para el crecimiento de la población 
entre los años 1999-2004. Crecimiento que sitúan en 10.000 nuevos residentes. 
Según datos a los que se ha podido acceder desde el IDESCAT entre 1999 y 
2004 hay 2.601 nuevos residentes. Entre 1999 y 2009 año de finalización del 
POEC tenemos 5.920 habitantes y entre 1999 y 2015 se prevé, en esta tesina, 
9.408 habitantes. Estos valores se han repartido de forma proporcional a los 
comercios existentes para 1999 ya que así lo indica el POEC. 
2. 7.500 m2destinados a comercio mixto, alimentación y cotidiano no alimentario. 
3. Implantación de un centro comercial que se conoce cifrada en 31.643 m2. [16]. 
El POEC sólo plantea la necesidad de un centro comercial pero en ningún caso detalla 
valores de superficie comercial límite destinada. Sólo dice que el mínimo deben ser 
16.500 m2 con el objetivo de atraer la demanda evadida y dotar al municipio de una 
superficie de ventas, en materia de centros comerciales, similar a la de los municipios 
colindantes. 
En este punto evaluaremos la superficie comercial resultante sin contar la entrada en 
vigor del centro comercial de la Vilamarina. Con ello seremos capaces de cuantificar los 
                                               
16
 Es muy importante remarcar que la presencia del centro comercial de la Vilamarina no entrará en el cómputo de 
superficie en este capítulo si no que como ya se ha comentado se analizará en el capítulo 5 de la página 63 y se incluirá en 
la oferta del municipio en el capítulo 6, balance de resultados, de la página 78. 
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costes de oportunidad [17] más adelante, cuando se presente el balance de resultados. 
En ese capítulo sí se introducirá el centro comercial. 
En este apartado sólo se añaden los 15.000 m2 de superficie de ventas señaladas en los 
dos primeros puntos del apartado 4.3. Los primeros 7.500 se reparten de forma 
proporcional a los ya existentes y los otros 7.500 restantes serán distribuidos a partes 
iguales entre cotidiano no alimentario y alimentario tal y como explica el POEC en su 
apartado de objetivos. Objetivos ya cumplidos según el informe de cierre del POEC en 
2009. La siguiente tabla muestra los resultados de la actualización. 
SECTOR SUPERFICIE M2 POT. VENTAS SUP/HAB 
ALIMENTACIÓN 31.741 136.819.732 € 0,50 
C.N.A 9.189 28.709.939 € 0,14 
EQUIP. PERSONAL 7.092 12.169.178 € 0,11 
EQUIP. HOGAR 16.881 24.007.876 € 0,27 
OCIO 4.262 6.330.479 € 0,07 
VEHÍCULOS 13.877 22.860.385 € 0,22 
TOTAL NO ALIMENTARIO 51.301 94.077.856 € 0,81 
TOTAL 83.042 230.897.588 € 1,31 
Tabla 26: Superficie comercializable y gasto comercializado en 2009 descontando la Vilamarina. 
Fuente: Elaboración propia. 
Estos datos muestran una cierta tendencia a equilibrar los valores de superficie por 
habitante a las medias catalanas. Pero también la alimentación comienza a 
desequilibrarse. Esto no sería un problema en el caso de que la demanda en este sector 
sea lo suficientemente elevada como para cubrir el excedente de superficie. 
Veamos ahora cómo cambia el escenario con la presencia del centro comercial de la 
Vilamarina. 
4.4 OFERTA COMERCIAL DE VILADECANS EN EL AÑO 2015 
Finalmente, queda realizar una previsión del hipotético escenario que nos 
encontraríamos en 2015. Este escenario no viene contemplado en el POEC ya que su 
                                               
17
En economía, el coste de oportunidad o coste alternativo designa el coste de la inversión de los recursos disponibles, en 
una oportunidad económica, a costa de las inversiones alternativas disponibles, o también el valor de la mejor opción no 
realizada. Von Wieser, Friedrich. Teoría de la economía social. 1914. 
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vigencia termina en 2009. De todos modos, para poder realizar los balances a 2015 
debemos realizar una previsión de la demanda comercial.  
Al no disponer de ninguna fuente que permita averiguar cuál será la estrategia que 
adopte el ayuntamiento de Viladecans en su nuevo POEC se ha considerado aumentar la 
superficie de ventas proporcionalmente al aumento de la población prevista en ese 
periodo. Con esto mantenemos uno de los criterios utilizados para el tramo 1999-2009. 
De ser coherentes, el nuevo POEC deberá contemplar este hecho. Del resto de 
superficie comercial no se ha realizado ningún cambio. 
Por último debemos realizar una estimación del nuevo valor de los rendimientos 
utilizados como factor de conversión de m2 a euros. Estos rendimientos se han obtenido 
introduciendo los datos de variación de IPC de los últimos 20 años en el modelo de 
previsión dando como resultados la siguiente tabla: 
SECTOR €/m2 (2009) €/m2 (1999) €/m2 (2015) 
ALIMENTACIÓN 4.310,47 € 3.140,00 € 4.929,01 € 
C.N.A 3.124,40 € 2.276,00 € 3.572,74 € 
EQUIP. PERSONAL 1.715,95 € 1.250,00 € 1.962,18 € 
EQUIP. HOGAR 1.422,18 € 1.036,00 € 1.626,26 € 
OCIO 1.485,33 € 1.082,00 € 1.698,47 € 
VEHÍCULOS 1.647,31 € 1.200,00 € 1.883,70 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 1.795,42 € 1.307,89 € 2.053,05 € 
TOTAL 2.781,92 € 1.846,61 € 3.181,12 € 
Tabla 27: Rendimientos utilizados como factores de conversión. 
Fuente: Elaboración propia. 
La previsión de aumento de población la ciframos, según nuestro modelo, en 3.448 
nuevos residentes, que aplicando la misma proporción de superficie comercializable que 
en 2009, situaría la superficie comercial en 2.616 m2. 
En el caso de no existir la el centro comercial de la Vilamarina, el potencial de ventas del 
municipio de Viladecans sería el que se presenta a continuación: 
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SECTOR SUPERFICIE m2 € SUP/HAB 
ALIMENTACIÓN 32.863 161.983.425 € 0,49 
C.N.A 9.520 34.014.193 € 0,14 
EQUIP. PERSONAL 7.524 14.763.274 € 0,11 
EQUIP. HOGAR 17.353 28.220.994 € 0,26 
OCIO 4.490 7.625.747 € 0,07 
VEHÍCULOS 14.068 26.500.416 € 0,21 
TOTAL NO ALIMENTARIO 52.956 108.720.943 € 0,79 
TOTAL 85.819 273.000.522 € 1,28 
Tabla 28: Superficie comercializable y gasto comercializado en 2015 descontando la Vilamarina. 
Fuente: Elaboración propia. 
4.5 CONCLUSIONES 
La oferta comercial de Viladecans en el año 1999 presenta ciertas deficiencias con 
respecto a la media catalana si tomamos como referencia el indicador m2/hab. Esta 
deficiencia la provocan fundamentalmente los sectores no cotidianos.  
En cuanto al potencial de ventas por sector, el que genera más gasto es el de 
alimentación con 79 millones de euros respecto a un total de 133 por lo que representa 
un 60%. Si además sumamos el cotidiano no alimentario, obtenemos una facturación de 
90 millones de euros, un 68%. 
Los sectores equipamiento para el hogar y vehículos se sitúan como los más importantes 
en la oferta de no cotidianos. Tanto el ocio como el equipamiento personal presentan 
resultados paupérrimos comparados con el resto de sectores. 
Con la introducción de los nuevos establecimientos reflejados en el POEC, sin contar con 
la Vilamarina, el nuevo potencial de ventas del municipio se sitúa en 231 millones de 
euros siendo nuevamente la alimentación el sector con mayor potencial representando 
un 60% del total aumentando hasta los 273 millones de euros en 2015. Si además 
unimos el cotidiano, representa un 71%. Lo que nos indica que el POEC actúa 
fundamentalmente en el sector más importante del municipio potenciándolo. El resto de 
sectores mantendrían su posición en el ranking. 
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Ilustración 16: Comparativo del aumento del potencial de ventas de Viladecans con el paso de los años. No se 
contabiliza la presencia del c.c. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede ver en la imagen, las actuaciones del POEC no hacer variar las 
posiciones, en cuanto a potencial de ventas de Viladecans, de los distintos sectores 
analizados. 
En capítulos posteriores se verá que uno de los efectos más importantes que el centro 
comercial de la Vilamarina provoca es el aumento en importancia del sector 
equipamiento personal en el contexto global del municipio. 
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5. ANÁLISIS OFERTA/DEMANDA DEL C.C. VILAMARINA 
El centro comercial de la Vilamarina debe ser analizado en un capítulo propio ya que este 
es el principal agente estudiado en esta tesina. Su tamaño y su potencial de ventas, 
suponen un 26% del total en el municipio, hace que tenga que ser tratado como una 
entidad aparte.  
En este capítulo analizaremos la demanda y la oferta comercial que el centro comercial 
de la Vilamarina provoca. De este modo podremos ver cómo cambia el estado del 
municipio de Viladecans tras la ‘incursión’ de este nuevo establecimiento. Realizaremos 
el mismo proceso que en su momento hicimos con el municipio. En este caso sólo 
analizaremos los años 2009 y 2015 ya que en 1999 no existía el centro. 
5.1 ANÁLISIS DE LA DEMANDA PROVOCADA POR EL C.C. DE LA VILAMARINA 
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La herramienta que considera el POEC para recuperar demanda atraída es el centro 
comercial de la Vilamarina. En el presente apartado veremos hasta qué punto lo que el 
POEC asume como cierto para elaborar sus predicciones sobre superficie comercial 
necesaria es cierto.  
Como ya se ha explicado en apartados anteriores, la demanda atraída por el centro 
comercial de la Vilamarina viene, principalmente, de tres grupos de consumo. 
 Población de Viladecans que compraba en el propio municipio. 
 Población de Viladecans que compra en centros comerciales de manera habitual. 
En estos momentos son un porcentaje alto de población que genera gasto 
evadido. Con este análisis veremos lo que el centro comercial de la Vilamarina es 
capaz de captar. (ver capítulo5,Cálculo del gasto comercializable evadido 
recuperado, página 64) 
 Población del resto de municipios del área de influencia atraída por la presencia 
del centro. 
Al sumar los tres grupos obtendremos el gasto que genera el centro comercial de la 
Vilamarina. Así podremos actualizar los datos de demanda atraída, generada y evadida. 
Por otro lado obtendremos datos sobre el porcentaje de participación de cada grupo en la 
facturación del centro. Una vez actualizada la demanda estaremos en disposición de 
poder realizar el balance final. 
La metodología de trabajo utilizada va a ser la siguiente: 
1. Aplicación del modelo de Huff, modelo de atracción de la demanda, para el 
cálculo del primero de los grupos. 
2. Aplicación del modelo de regresión lineal múltiple, ecuación [7] de la página 38, 
para cálculo del segundo de los grupos. 
3. Aplicación del modelo de Huff, modelo de atracción de la demanda, para el 
cálculo del tercero de los grupos. 
5.1.1 Cálculo del gasto comercializable evadido recuperado 
Realizaremos este cálculo para los dos años objeto de estudio en los que el centro 
existe; 2009, año de su entrada en funcionamiento, y 2015, año horizonte. 
5.1.1.1 Gasto evadido recuperado en el año 2009. 
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Podemos conocer el gasto evadido que puede ser recuperado por el centro comercial de 
la Vilamarina a partir de la encuesta de hábitos de consumo. En ella obteníamos la 
cantidad de personas que realizaban sus compras fuera del municipio de Viladecans. 
Además obtuvimos la cantidad de personas que habitualmente compran en centros 
comerciales y el gasto que allí desembolsan. Ver Tabla 19: Gasto comercializable 
captado por los comercios viladecanenses en 2009 en la página 43. 
Este gasto queda repartido por cada uno de los centros comerciales de la siguiente 
forma: 
LOCALIZACIÓN SUPERFICIE 
DISTANCIA AL 
CENTRO (Km) 
GASTO CAPTADO 
C.C. SANT BOI (ALCAMPO) 42500 3,2 16.018.982,04 € 
C.C. GAVÀ (BARNASUD) 43600 4,2 14.623.693,82 € 
C.C. EL PRAT (CARREFOUR) 12514 6,9 5.688.482,73 € 
ANEC BLAU 28000 6 9.444.443,64 € 
SPLAU! 54500 12,6 3.155.174,62 € 
TOTAL     48.930.776,85 €  
Tabla 29: Reparto del gasto evadido entre los centros comerciales de la competencia. 
Fuente: Elaboración propia. 
Estos 49 millones de euros son el total del ‘pastel’ que se reparten los centros 
comerciales del área de influencia del municipio de Viladecans. Hasta ahora este pastel 
estaba repartido entre 5 actores. La entrada de un nuevo actor provoca un nuevo reparto 
del gasto evadido en centros comerciales. 
Como ya se ha hecho en apartados anteriores, asumiremos que principalmente la 
elección de un centro comercial para realizar las compras depende de 2 variables; la 
superficie de ventas, oferta comercial, y la distancia al centro comercial. Podemos 
realizar un análisis lineal múltiple para conocer el gasto captado por el centro comercial 
de la Vilamarina. 
Una vez realizado el análisis obtenemos el siguiente resultado: 
 [9] 
Donde 
G=Gasto comercializable captado por los habitantes viladecanenses que consumen en 
centros comerciales. 
S=Superficie comercial del centro comercial estudiado. 
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D= Distancia al centro. 
Ahora sólo tenemos que introducir los datos de la Vilamarina para obtener el gasto que 
éste centro es capaz de captar de la competencia gracias al modelo implementado. 
Los resultados, una vez realizada la redistribución de esos 49 millones de euros son: 
LOCALIZACIÓN GASTO CAPTADO ACTUALIZADO 
C.C. SANT BOI (ALCAMPO) 11.475.933,44 € 
C.C. GAVÀ (BARNASUD) 10.476.354,65 € 
C.C. EL PRAT (CARREFOUR) 4.075.205,85 € 
ANEC BLAU 6.765.960,93 € 
SPLAU! 2.260.354,24 € 
VILAMARINA 13.876.967,75 € 
TOTAL 48.930.776,85 € 
Tabla 30: Gasto comercializado captado por los centros comerciales. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede apreciar, casi 14 millones de euros son capaces de recuperar el centro 
comercial de la Vilamarina. Este gasto debe considerarse como muy positivo desde el 
punto de vista del municipio ya que es renta que se mantiene dentro de él y no se escapa 
hacia otros mercados. 
Como ya se explica en la introducción de esta tesina, existen limitaciones para la 
realización de determinados cálculos. En este caso estamos claramente ante una 
limitación ya que lo idóneo sería poder realizar una encuesta de hábitos de consumo de 
los ciudadanos de Viladecans en el año 2009. Este dato evitaría tener que extrapolar 
valores. 
Ahora toca analizar cómo cambia éste valor con los años. Concretamente 2015 ya que 
es el año que utilizamos de horizonte para nuestros cálculos. 
5.1.1.2 Gasto evadido recuperado en el año 2015. 
Como no se prevé la implantación de nuevos centros comerciales en un futuro próximo 
en los municipios pertenecientes al Baix Llobregat, se ha considerado la misma 
proporción en el reparto. Tampoco se tiene previsto que el centro comercial de la 
Vilamarina crezca. Así que todo puede indicar que en 6 años la situación en los hábitos 
de consumo no vaya a cambiar significativamente. 
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Por este motivo para el cálculo de la nueva evasión captada simplemente se ha partido 
de los datos de 2009 actualizados mediante el modelo de previsión elaborado por en la 
presente tesina. 
Los resultados obtenidos son los que se muestran a continuación. 
LOCALIZACIÓN GASTO CAPTADO ACTUALIZADO 
C.C. SANT BOI (ALCAMPO)                           16.599.753,62 €  
C.C. GAVÀ (BARNASUD)                           15.153.878,93 €  
C.C. EL PRAT (CARREFOUR)                              5.894.719,88 €  
ANEC BLAU                              9.786.853,94 €  
SPLAU!                              3.269.566,14 €  
VILAMARINA                           14.957.931,72 €  
TOTAL                           65.662.704,23 €  
Tabla 31: Gasto comercializado captado por los centros comerciales el año 2015. 
Fuente: Elaboración propia. 
En el año 2015 la cifra de ventas captada por el municipio sería de 15 millones de euros 
contando únicamente los datos de población habituada a la compra en centros 
comerciales de fuera de Viladecans. 
5.1.2 Gasto comercial atraído de los distintos municipios del área de influencia 
del c.c. de la Vilamarina. 
5.1.2.1 Gasto comercial atraído en el año 2009 
Del mismo modo que los distintos centros comerciales como Barnasud, Alcampo, etc., 
captan clientes de Viladecans, el centro comercial de la Vilamarina también es capaz de 
captar clientes de Gavà, Sant Boi, etc..Para ello utilizaremos el modelo de Huff, modelo 
de atracción de la demanda, aplicado a la superficie comercial de la Vilamarina y 
tomando como competencia el resto de centros comerciales de la zona. 
Al aplicar el modelo de Huff obtendremos la probabilidad de que un ciudadano de un 
municipio de la zona de influencia del centro comercial de la Vilamarina realice sus 
compras en él. Para ello necesitamos los datos de la superficie comercial de cada uno de 
los centros comerciales de la competencia y su distancia entre ellos medida en tiempo ya 
que da una mayor precisión al modelo que utilizando la distancia en unidades de 
longitud. 
Una vez aplicados todos los datos a la matriz de Huff e introduciéndola en su modelo, 
ecuación [6 de la página31, obtenemos las siguientes probabilidades. 
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MUNICIPIO i o j 
T1J 
VILADECANS 
EN MIN 
S PJ1 
Vilamarina 1 0 31627 - 
GAVÀ 2 4 43600 0,718 
SANT BOI 3 10 42500 0,140 
SANT CLIMENT 4 8 0 0,318 
CASTELLDEFELS 5 10 28.000 0,272 
CORNELLÀ 6 10 54.500 0,154 
EL PRAT 7 12 12.514 0,152 
Tabla 32: Aplicación del modelo de Huff sobre los centros comerciales del área de influencia de Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
La tabla nos muestra claramente que Gavà es el municipio de mayor probabilidad de 
enviar clientes al centro comercial de la Vilamarina. Esto se debe a la situación 
privilegiada del centro comercial de la Vilamarina sobre el municipio de Viladecans y la 
mala comunicación entre Gavà y el resto de la competencia. 
Esta afirmación queda demostrada con la siguiente matriz de tiempos. 
MATRIZ DE TIEMPOS EN MIN 1 2 3 4 5 6 7 
Vilamarina 0 4 10 8 10 10 12 
GAVÀ 4 0 14 14 10 15 18 
SANT BOI 10 14 0 9 16 6 11 
SANT CLIMENT 8 14 9 0 20 16 20 
CASTELLDEFELS 10 10 16 20 0 16 20 
CORNELLÀ 10 15 6 16 16 0 9 
EL PRAT 15 18 11 20 20 9 0 
Tabla 33: Matriz de tiempos entre centros municipales. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como la superficie comercial que hemos introducido es la de los centros comerciales, la 
probabilidad obtenida sólo afecta a aquellos ciudadanos que realizan compras en esta 
tipología de establecimientos. 
Según la encuesta anual del comercio [18]elaborada por el INE sitúa la cuota de mercado 
para centros comerciales en un 17%. Por lo tanto ya tenemos la cantidad de población 
atraída por el centro comercial de la Vilamarina si aplicamos este porcentaje a la 
                                               
18
 Encuesta anual del comercio 2009. Instituto Nacional de Estadística.  
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población de cada uno de los comercios y multiplicado a su vez por la probabilidad de 
que ese habitante realice la compra en nuestro centro. 
Es decir, 
 
[10] 
 
Donde 
Ga,1=  Gasto atraído por la Vilamarina sobre los habitantes de fuera del municipio que 
realizan sus compras en centros comerciales. 
Hi= Habitantes del municipio i 
Pi,1=Probabilidad de que un ciudadano que compra en centros comerciales lo haga en el 
de la Vilamarina. 
C [19] = Cuota de mercado. 17%. 
Gi=Gasto comercializable medio
20 por habitante y año en el municipio i. 
Al multiplicar los HxPxC obtenemos el número de habitantes que compran en el centro 
de la Vilamarina y el porcentaje de su gasto que destinan a él. Multiplicando el resultado 
por el gasto comercializable medio obtenemos lo que cada municipio deja en el centro 
comercial de la Vilamarina. Sumando para todos los municipios obtendremos el gasto 
atraído del área de influencia. 
El resultado es el siguiente: 
  
                                               
19
 La cuota de mercado asumida es la media de los municipios catalanes que proporciona la encuesta anual de consumo. 
Para aumentar el grado de exactitud de la ecuación se debería colocar la cuota de mercado de cada uno de los municipios 
objeto de estudio pero no existen encuestas específicas que nos indiquen los valores particulares para cada municipio. 
20
 Fuente: IDESCAT 
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MUNICIPIO i  PJ1 H DEMANDA C GA 
GAVÀ 2 0,718 45.994           33.008    0,170  23.988.438,08 €  
SANT BOI 3 0,140 82.428           11.508    0,170  8.363.192,06 €  
SANT CLIMENT 4 0,318   3.779             1.201    0,170  872.515,87 €  
CASTELLDEFELS 5 0,272  62.080           16.890    0,170 12.274.851,94 €  
CORNELLÀ 6 0,154  86.519        13.296    0,170   9.662.994,61 €  
EL PRAT 7 0,152   63.418             9.617    0,170  6.989.415,34 €  
TOTAL     44.218    85.520      62.151.407,90 € 
Tabla 34: Gasto atraído por el centro comercial de la Vilamarina sobre los distintos centros comerciales año 2009. 
Fuente: Elaboración propia. 
5.1.2.2 Gasto comercial atraído en el año 2015. 
El cálculo en este caso es inmediato ya que únicamente debemos actualizar el campo de 
la población, que crecerá, y el gasto comercializable. Supondremos que los hábitos de 
consumo se mantienen invariantes ya que no existen datos suficientes para evaluar un 
cambio de tendencia. 
MUNICIPIO i  PJ1 H DEMANDA C GA 
GAVÀ 2 0,718 46.339    33.255    0,170 29.963.102,28 €  
SANT BOI 3 0,140 83.046    11.594    0,170 10.446.164,86 €  
SANT CLIMENT 4 0,318 3.807    1.210    0,170 1.089.828,45 €  
CASTELLDEFELS 5 0,272 62.546    17.017    0,170 15.332.079,69 €  
CORNELLÀ 6 0,154 87.168    13.396    0,170 12.069.701,87 €  
EL PRAT 7 0,152 63.894    9.689    0,170   8.730.229,37 €  
TOTAL     46.800     86.161       77.631.106,51 €  
Tabla 35:Gasto atraído por el centro comercial de la Vilamarina sobre los distintos centros comerciales año 2015. 
Fuente: Elaboración propia. 
5.1.3 Gasto comercial atraído de los habitantes de Viladecans. 
Finalmente queda analizar el tercero de los grupos. Los habitantes que viviendo en 
Viladecans y realizando sus compras en el mismo municipio pueden ser captados por el 
centro comercial.  
Desde el punto de vista del municipio de Viladecans y sobretodo de sus comercios este 
grupo sería deseable que aportara la menor cantidad de capital posible pues este capital 
va a ser sustraído del propio municipio y no es objetivo del POEC que esto suceda. 
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La metodología de cálculo empleada ha sido de nuevo la implementación del modelo de 
Huff de atracción de la demanda. En este caso lo que se ha hecho ha sido suponer que 
el centro comercial de la Vilamarina actúa como un ente con una superficie comercial 
propia desligada de Viladecans. Entonces se ha aplicado el modelo sobre la población de 
Viladecans habituada a comprar en el propio municipio.  
De este modo obtenemos la capacidad de atracción de residentes de Viladecans que 
compran habitualmente en el municipio; último de los grupos que queda por analizar. 
Únicamente queda multiplicar este valor por la cuota de mercado que asumiremos igual a 
la utilizada en el resto de apartados del presente capítulo y el gasto total de los 
habitantes. 
5.1.3.1 Gasto comercial atraído en el año 2009 
Aplicando la ecuación [10] de la página 69 en el caso particular que nos encontramos, 
obtenemos el siguiente resultado: 
MUNICIPIO i Ti1 SUP Pi1 H DEM. C GA 
VILAMARINA 1 0 31.643 -         -            
VILADECANS 2 2 86.980 0,371 54.601     20.277 0.17    14.490.851,932 € 
Tabla 36: Gasto atraído por los habitantes de Viladecans que consumen en el interior del municipio. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede apreciar esta cifra es bastante importante aunque se convierte en el 
grupo que menos capital aporta. Es decir, en un principio parece que teóricamente la 
intención del POEC se cumple. 
5.1.3.2 Gasto comercial atraído en el año 2015 
En este caso, la población Viladecanense habrá crecido y el gasto comercializable 
disponible [21]se habrá incrementado. Los resultados tras actualizar el modelo de Huff a 
2015 son los que se presentan a continuación. 
  
                                               
21
 Recordemos que esta cifra es de 4203,87 € en 2009 y se estima que sea de 5.289,88 € para 2015 
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MUNICIPIO i Ti1 SUP Pi1 H DEM. C GA 
VILAMARINA 1 0 31.643 -         -            
VILADECANS 2 2 86.980 0,371 57.600  21.390 0.17    19.236.128,338 € 
Tabla 37: Gasto atraído por los habitantes de Viladecans que consumen en el interior del municipio. 
Fuente: Elaboración propia. 
Se puede ver que en este caso el aumento de los años provoca un gran incremento en el 
gasto atraído por el sector. Esto se debe a que esta cifra es muy sensible al incremento 
de población que, recordemos, es muy alto en este municipio. 
5.1.4 Conclusiones sobre la demanda atraída. 
Por lo tanto el escenario que nos encontramos para los años objeto de estudio es el 
siguiente: 
GRUPO DE GASTO GA 
VILADECANENSES QUE CONSUMEN EN EL 
PROPIO MUNICIPIO 
     14.490.851,93 €  
HABITANTES DE MUNICIPIOS 
COLINDANTES 
     62.151.407,90 €  
VILADECANENSES QUE CONSUMÍAN EN 
MUNICIPIOS COLINDANTES 
13.876.967,75 € 
Total      90.519.227,58 €  
Tabla 38: Gasto atraído por distintos grupos para el año 2009. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede ver el mayor gasto que el modelo de previsión elaborado en la presente 
tesina que se espera viene de los habitantes de municipios colindantes. Principalmente 
de Gavà que suma 24 millones de euros. Este grupo contribuirá a aumentar el gasto 
atraído por el municipio de Viladecans, valor que era muy bajo comparado con la 
demanda evadida por lo que este centro comercial probablemente tienda a reequilibrar 
los flujos económicos. 
El grupo de viladecanenses que compraban en centros comerciales de la competencia 
aportará unos 14 millones de euros; cifra que contribuirá a reducir la demanda evadida 
en el municipio de Viladecans.  
Finalmente, el grupo de viladecanenses que compran en el municipio aporta 14,5 
millones de euros. Cifra que representa una resta de demanda que antes captaban 
comercios de Viladecans y que ahora les van a ser sustraídos. 
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La importancia de cada uno de los grupos queda definida en la siguiente ilustración. 
 
Ilustración 17: Porcentaje que aporta a la demanda de cada grupo de gasto. Año 2009 
Fuente: Elaboración propia. 
Una vez actualizados cada uno de los tres grupos principales de la demanda captada por 
el centro comercial de la Vilamarina al año 2015 obtenemos los siguientes resultados: 
GRUPO DE GASTO GA 
VILADECANENSES QUE CONSUMEN 
EN EL PROPIO MUNICIPIO 
     19.236.128,34 €  
HABITANTES DE MUNICIPIOS 
COLINDANTES 
     77.631.106,51 €  
VILADECANENSES QUE CONSUMÍAN 
EN MUNICIPIOS COLINDANTES 
     14.957.931,72 €  
Total    111.825.166,58 €  
Tabla 39: Gasto atraído por distintos grupos para el año 2015. 
Fuente: Elaboración propia. 
En este caso, el porcentaje en que contribuye cada grupo de gasto varía mínimamente 
aunque no se deben pasar por alto los resultados que se obtienen. De hecho, el grupo de 
gasto que más varía es el de los viladecanenses que consumen en el mismo municipio. 
Esto se debe a que éste es el grupo de gasto más sensible al aumento de población. 
Para el segundo de los grupos ocurre lo mismo; al aumentar la población del Baix 
Llobregat aumenta también la cantidad de habitantes nuevos que pertenecen al área de 
influencia del centro comercial de la Vilamarina. 
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Finalmente, el tercero de los grupos, el que más interesa en el POEC, es decir, el de la 
demanda evadida del municipio, es el menos sensible a estos cambios de población. 
El resultado se puede consultar en la siguiente ilustración: 
 
Ilustración 18: Porcentaje que aporta a la demanda de cada grupo de gasto. Año 2015 
Fuente: Elaboración propia. 
 
En el siguiente capítulo se analizarán los efectos que la incursión de este centro 
comercial provoca sobre la economía del municipio de Viladecans y así podremos 
contestar a la principal cuestión planteada en la presente tesina; ¿Tiene un efecto 
positivo la implantación de un centro comercial en Viladecans tal y como afirma su 
POEC? 
1. Podemos concluir por tanto con el hecho que el centro comercial de la 
Vilamarina provoca un aumento en la atracción de la demanda de fuera del 
municipio muy importante de cara al reequilibrio entre evasión y atracción 
analizado en el capítulo 3 análisis de la demanda en el municipio de 
Viladecans. 
2. Se consigue reducir la evasión aunque con el paso de los años la cifra tiende 
a estabilizarse. 
3. Como efecto negativo, el valor del gasto que se obtiene del resto de 
comercios viladecanenses es mayor que el gasto que se consigue 
‘recuperar’ de la evasión. 
Cristian Asensio Robles 
75 
 
5.2 ANÁLISIS DE LA OFERTA COMERCIAL DE GENERADA POR LA VILAMARINA. 
El centro comercial de la Vilamarina se inaugura en abril de 2009. Antes de finalizar el 
año ya gozaba del 100% de sus establecimientos abiertos por lo que se ha considerado 
que la ocupación en 2009 fue completa. 
Además, como no existen planes que indiquen reformas a corto plazo para aumentar la 
superficie comercial del centro se va a considerar que ésta se mantendrá constante en 
los siguientes 6 años.  
Siguiendo con la metodología utilizada en toda la tesina, se analizarán los dos años 
objeto de estudio en los que existe el centro comercial; 2009 como año de puesta en 
funcionamiento y 2015 como año horizonte. 
5.2.1 Análisis de la oferta comercial generada por la Vilamarina en el año 2009. 
No existían datos sobre la distribución de la superficie de ventas del centro comercial de 
la Vilamarina. Por lo tanto han tenido que ser calculados en esta tesina. El proceso 
seguido ha sido el siguiente: 
1. Medición mediante planos del centro comercial de la superficie de cada uno de 
los establecimientos abiertos al inicio de esta tesina (Febrero de 2010). 
2. Clasificación de cada uno de los establecimientos medidos según los sectores 
utilizados en la presente tesina. 
3. Elaboración de la Tabla 40, página 76,  donde aparece la superficie de ventas 
destinada a cada sector. 
4. Actualización de los datos de la Tabla 26, página 58. 
Con lo que las tablas obtenidas contienen los siguientes resultados: 
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VILAMARINA (2009) 
SECTOR SUP M2 
ALIMENTACIÓN 1.899 
C.N.A 1.899 
EQUIP. PERSONAL 22.150 
EQUIP. HOGAR 4.114 
OCIO 1.582 
VEHÍCULOS 0 
TOTAL 31.643 
Tabla 40:Superficie de ventas del comercio de la Vilamarina distribuida por sectores. 
Fuente: Elaboración propia. 
Los 3797 m2 del mixto, alimentación y cotidiano no alimentario, pertenecen al 
supermercado Mercadona. De los 31.643 m2 de superficie tenemos que 22.150 
pertenecen a equipamiento personal; ropa y calzado fundamentalmente.  
Una vez calculada la superficie comercial tan sólo nos queda encontrar el potencial de 
ventas. Uno puede pensar que simplemente se debe aplicar, tal y como se ha hecho en 
apartados anteriores, la Tabla 24 de la página 55. Pero entonces estaríamos incurriendo 
en un error. Esta tabla nos detalla los rendimientos en los distintos sectores de los 
locales medios en Viladecans. En este caso, la Vilamarina es un tipo de establecimiento 
considerado como gran superficie según el PTSEC. En este caso, los valores son 
distintos. Por lo que se utiliza la siguiente tabla de rendimientos: 
SECTOR RENDIMIENTO (1999) RENDIMIENTO (2009) 
ALIMENTACIÓN 5.200 € 7.138 € 
C.N.A 5.200 € 7.138 € 
EQUIP. PERSONAL 1.500 € 2.059 € 
EQUIP. HOGAR 1.500 € 2.059 € 
OCIO 1.082 € 1.485 € 
VEHÍCULOS 0 € 0 € 
OTROS 0 € 0 € 
MIXTO 0 € 0 € 
Tabla 41: Rendimientos utilizados para el cálculo de la oferta comercial.oferta comercial. 
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Departament de Comerç de Catalunya. 
Con estos datos estamos ya se puede calcular el potencial de ventas del centro 
comercial de la Vilamarina. Los resultados son los que se presentan a continuación: 
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SECTOR % DE LA SUP SUP M2 POT. VENTAS 
ALIMENTACIÓN 12% 1.899  13.552.172 € 
C.N.A 12% 1.899  13.552.172 € 
EQUIP. PERSONAL 58% 22.150  45.610.193 € 
EQUIP. HOGAR 13% 4.114  8.470.464 € 
OCIO 5% 1.582  2.350.011 € 
VEHÍCULOS 0% 0  0 € 
OTROS 0% 0  0 € 
MIXTO 0% 0  0 € 
TOTAL 100% 31.643,00  83.535.013 € 
Tabla 42: Potencial de ventas de la Vilamarina. Año 2009 
Fuente: Elaboración propia. 
 
5.2.2 Análisis de la oferta comercial generada por la Vilamarina en el año 2015. 
El aumento es anecdótico ya que únicamente es debido al cambio de rendimientos que 
se generan con el paso de los años, tras introducir los datos en el modelo de previsión 
realizado para la presente tesina. Este aumento es proporcional y no presenta ningún 
elemento a destacar. 
Los resultados que el modelo de previsión presenta son los siguientes. 
SECTOR 
RENDIMIENTO 
(2009) 
RENDIMIENTO 
(2015) 
POT. 
VENTAS 
ALIMENTACIÓN 5.200 € 7.138 € 15.496.857 € 
C.N.A 5.200 € 7.138 € 15.496.857 € 
EQUIP. PERSONAL 1.500 € 2.059 € 52.155.083 € 
EQUIP. HOGAR 1.500 € 2.059 € 9.685.944 € 
OCIO 1.082 € 1.485 € 2.687.229 € 
VEHÍCULOS 0 € 0 € 0 € 
OTROS 0 € 0 € 0 € 
MIXTO 0 € 0 € 0 € 
TOTAL     95.521.970 € 
Tabla 43: Cálculo de la previsión del rendimiento y del potencial de ventas de la Vilamarina 
Fuente: Elaboración propia. 
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6. BALANCE DE RESULTADOS 
A lo largo de los 5 capítulos anteriores se ha realizado una radiografía del estado 
económico financiero tanto del municipio de Viladecans como del centro comercial de la 
Vilamarina. 
Este análisis se ha elaborado para 3 años distintos; el año 1999, año base del que parte 
toda la información necesaria para introducir en nuestro modelo de previsión como datos 
iniciales del problema, año 2009 como año en el que se inaugura el centro comercial del 
que pretendemos evaluar su impacto económico en su municipio y año 2015 como año 
horizonte, referencia para evaluar la validez de la implantación de un comercio de 
semejante tipología. 
En un primer capítulo se explicó la metodología que se iba a utilizar para la realización de 
la presente tesina dando los objetivos que se pretenden alcanzar en ella. 
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En un segundo capítulo se describieron los 3 agentes que participan en esta tesina; el 
municipio, el propio centro comercial y el organismo encargado de la justificación de su 
creación. 
Posteriormente en los capítulos tres y cuatro se analiza la oferta y la demanda existente 
en Viladecans en los 3 años de análisis siempre bajo la hipótesis de no existencia del 
centro comercial de la Vilamarina. 
Finalmente en el capítulo quinto se analizó el centro comercial como un ente con una 
oferta y demanda propias. 
En el presente capítulo se pretende realizar un balance de la oferta y demanda con y sin 
el centro comercial de la Vilamarina. De este modo podremos conocer qué efectos ha 
provocado su implantación sobre el municipio. 
Por lo tanto la estructura del capítulo será la siguiente: 
 Realización de un balance inicial en el año 1999 donde se discutirán los 
resultados más destacables 
 Realización de un balance para el año 2009 distinguiendo entre dos escenarios 
o La no presencia del centro comercial de la Vilamarina. 
o La presencia de la Vilamarina. 
o Conclusiones más importantes. 
 Realización de un balance para el año 2015 distinguiendo entre dos escenarios 
o La no presencia del centro comercial de la Vilamarina. 
o La presencia de la Vilamarina. 
o Conclusiones más importantes. 
 Conclusión. 
6.1 BALANCE DE RESULTADOS EN EL AÑO 1999 
A continuación se presenta un balance entre oferta y demanda con la demanda separada 
entre los distintos tipos que se vio en capítulos anteriores. 
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SECTOR TOTAL DISPONIBLE POR VILADECANENSES INTERNO EVADIDO EVADIDO EN C.C. ATRAIDO
DISPONIBLE PARA 
MUNICIPIO
ALIMENTACIÓN 77.519.859 € 66.535.295,25 € 10.984.564,06 € 7.938.033,59 € 2.549.259,29 € 69.084.554,54 €
C.N.A 10.242.885 € 5.938.824,77 € 4.304.060,31 € 1.721.828,98 € 336.839,75 € 6.275.664,51 €
EQUIP. PERSONAL 20.270.906 € 11.753.071,43 € 8.517.834,80 € 3.407.539,34 € 666.613,65 € 12.419.685,07 €
EQUIP. HOGAR 9.884.779 € 5.731.194,59 € 4.153.583,94 € 1.661.631,27 € 325.063,33 € 6.056.257,92 €
OCIO 11.388.826 € 6.603.241,32 € 4.785.584,69 € 1.914.461,65 € 374.524,29 € 6.977.765,61 €
VEHÍCULOS 19.841.524 € 11.504.115,83 € 8.337.408,54 € 3.335.360,25 € 652.493,32 € 12.156.609,15 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 71.628.920 € 41.530.447,94 € 30.098.472,27 € 12.040.821,49 € 2.355.534,34 € 43.885.982,27 €
TOTAL 149.148.780 € 108.065.743,19 € 41.083.036,34 € 19.978.855,08 € 4.904.793,63 € 112.970.536,81 €
OFERTA (GASTO COMERCIALIZADO O POTENCIAL DE VENTAS)
SECTOR SUPERFICIE [m2] FACTURACIÓN
ALIMENTACIÓN 25.173 79.043.220 €
C.N.A 5.026 11.439.176 €
EQUIP. PERSONAL 5.853 7.316.250 €
EQUIP. HOGAR 15.527 16.085.972 €
OCIO 3.609 3.904.938 €
VEHÍCULOS 13.330 15.996.000 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 43.345 54.742.336 €
TOTAL 68.518 133.785.556 €
SECTOR OFERTA DEMANDA BALANCE  [€] BALANCE [m2]
ALIMENTACIÓN 79.043.220 € 69.084.555 € 9.958.665 €              3.172
C.N.A 11.439.176 € 6.275.665 € 5.163.511 €              2.269
EQUIP. PERSONAL 7.316.250 € 12.419.685 € 5.103.435 €-              -4.083 
EQUIP. HOGAR 16.085.972 € 6.056.258 € 10.029.714 €            9.681
OCIO 3.904.938 € 6.977.766 € 3.072.828 €-              -2.840 
VEHÍCULOS 15.996.000 € 12.156.609 € 3.839.391 €              3.199
TOTAL NO ALIMENTARIO 54.742.336 € 43.885.982 € 10.856.354 €            8.301
TOTAL 133.785.556 € 112.970.537 € 20.815.019 €            11.272
BALANCE DE RESULTADOS.
DEMANDA (G. COMERCIALIZABLE)
BALANCE AÑO 1999
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Como ya se ha comentado en capítulos anteriores, existe un gran desajuste entre la 
evasión; la cantidad de renta cifrada en 41 millones de euros que los ciudadanos no se 
gastan en comercios del municipio, y la atracción; gasto que los ciudadanos de otros 
municipios se dejan en Viladecans. Éste último gasto asciende únicamente a los 5 
millones de euros. 
Al realizarse el balance se puede ver que el resultado queda equilibrado pese a lo que en 
un principio pudiera parecer. 
SECTOR BALANCE  [€] BALANCE [m2] 
ALIMENTACIÓN 9.958.665 € 3.172  
C.N.A 5.163.511 € 2.269  
EQUIP. PERSONAL -5.103.435 € -4.083  
EQUIP. HOGAR 10.029.714 € 9.681  
OCIO -3.072.828 € -2.840  
VEHÍCULOS 3.839.391 € 3.199  
TOTAL NO ALIMENTARIO 10.856.354 € 8.301  
TOTAL 20.815.019 € 11.272  
Tabla 44: Balance de resultados entre oferta y demanda para el año 1999. 
Fuente: Elaboración propia. 
El balance consiste en una resta entre la oferta comercial del municipio de Viladecans y 
la demanda. Que el resultado sea positivo significa que existe más superficie comercial 
de la necesaria en la actualidad por lo que el municipio, en ese sector, rinde por debajo 
de sus posibilidades. 
Hablamos de sectores como alimentación, cotidiano no alimentario, equipamiento del 
hogar y vehículos. Estos comercios serían capaces de captar capital por un importe de 
28,9 millones de euros. 
Por otro lado, los números negativos nos indican que la demanda es superior a la oferta 
o potencial de ventas del municipio. 
Este es el principal indicador acerca de lo que se debe construir. 
En un primer análisis podemos decir que se necesitan 6.800 m2 de superficie comercial 
destinada a ocio y equipamiento personal. 
Por lo tanto, del estado de 1999 podemos sacar las siguientes conclusiones: 
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Conocido el escenario de partida, ahora ya podemos extrapolar los resultados a 2009. 
6.2 BALANCE DE RESULTADOS EN EL AÑO 2009 
6.1.1 Estado sin Vilamarina. 
A continuación se presentan los resultados del balance en el año 2009 suponiendo que la 
Vilamarina nunca llegó a ejecutarse pero sí el resto de actuaciones del POEC. 
  
1. Existe un déficit de 6.800 m2 de superficie comercial destinada a 
equipamiento personal y ocio a construir. 
2. El resto de comercios son capaces de absorber aún 28,9 millones de euros. 
3. Esta cantidad bien puede ser captada de la demanda evadida ya que los 
sectores alimentación, CNA, equipamiento para el hogar y vehículos suman  
27,7 millones de euros. Por lo tanto, recuperar evasión mejoraría el 
rendimiento de los comercios. 
4. En el otro lado de la balanza, los sectores equipamiento personal y ocio 
presentan un exceso de demanda que puede ser captado con nuevos 
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SECTOR TOTAL DISPONIBLE POR VILADECANENSES INTERNO EVADIDO EVADIDO EN C.C. ATRAIDO
DISPONIBLE PARA 
MUNICIPIO
ALIMENTACIÓN 97.109.888 € 78.742.857,63 € 18.367.029,98 € 14.761.537,37 € 2.449.804,27 € 81.192.661,90 €
C.N.A 30.792.181 € 17.141.994,89 € 13.650.186,45 € 6.196.759,56 € 776.798,52 € 17.918.793,42 €
EQUIP. PERSONAL 33.591.471 € 18.700.358,07 € 14.891.112,49 € 6.760.101,34 € 847.416,57 € 19.547.774,64 €
EQUIP. HOGAR 23.870.303 € 13.288.587,78 € 10.581.714,79 € 4.803.768,98 € 602.179,35 € 13.890.767,13 €
OCIO 30.130.531 € 16.773.654,51 € 13.356.876,66 € 6.063.606,05 € 760.106,99 € 17.533.761,49 €
VEHÍCULOS 51.405.129 € 28.617.214,62 € 22.787.914,57 € 10.345.003,56 € 1.296.804,15 € 29.914.018,76 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 169.789.615 € 94.521.809,86 € 75.267.804,96 € 34.169.239,48 € 4.283.305,58 € 98.805.115,44 €
TOTAL 266.899.502,43 € 173.264.667,49 € 93.634.834,94 € 48.930.776,85 € 6.733.109,85 € 179.997.777,34 €
OFERTA (GASTO COMERCIALIZADO O POTENCIAL DE VENTAS)
SECTOR SUPERFICIE [m2] FACTURACIÓN
ALIMENTACIÓN 31.741 136.819.732 €
C.N.A 9.189 28.709.939 €
EQUIP. PERSONAL 7.092 12.169.178 €
EQUIP. HOGAR 16.881 24.007.876 €
OCIO 4.262 6.330.479 €
VEHÍCULOS 13.877 22.860.385 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 51.301 94.077.856 €
TOTAL 83.042 230.897.588 €
SECTOR OFERTA DEMANDA BALANCE  [€] BALANCE [m2]
ALIMENTACIÓN 136.819.732 € 81.192.662 € 55.627.070 € 12.905
C.N.A 28.709.939 € 17.918.793 € 10.791.145 € 3.454
EQUIP. PERSONAL 12.169.178 € 19.547.775 € -7.378.597 € -4.300 
EQUIP. HOGAR 24.007.876 € 13.890.767 € 10.117.109 € 7.114
OCIO 6.330.479 € 17.533.761 € -11.203.282 € -7.543 
VEHÍCULOS 22.860.385 € 29.914.019 € -7.053.634 € -4.282 
TOTAL NO ALIMENTARIO 94.077.856 € 98.805.115 € -4.727.259 € -2.633 
TOTAL 230.897.588 € 179.997.777 € 50.899.811 € 18.297
BALANCE AÑO 2009 SIN VILAMARINA
DEMANDA (G. COMERCIALIZABLE)
BALANCE DE RESULTADOS.
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En el año 2009 vemos que los sectores con déficit en cuanto a oferta comercial han 
aumentado considerablemente hasta alcanzar los 16.125 m2. Ahora también se necesita 
superficie comercial destinada al sector vehículos. 
Una de las críticas que se puede hacer al POEC de Viladecans en este sentido es que en 
ningún momento se hace mención a la tipología de sector que necesita el municipio. Así 
los 14.500 m2 iniciales los reparte por igual entre todos los sectores y el centro comercial 
de 31.000 m2 no específica en ningún momento cómo debería estar repartido. 
De haber realizado el análisis distinguiendo entre sectores tal y como se ha hecho en la 
presente tesina, quizás los 14.500 m2 que solicita el POEC se habrían repartido entre 
estos tres sectores y no equitativamente como se ha hecho. 
De este modo si analizamos el superávit en oferta, vemos que sectores que en 1999 
estaban equilibrados ahora en 2009 presentan grandes superficies de más. Es el caso de 
la alimentación que por sí sola sería capaz de absorber 55 millones de euros, valor que 
prácticamente duplica la capacidad de absorción del municipio en 1999. 
De nuevo los 93 millones de demanda evadida podrían equilibrar el balance. 
SECTOR BALANCE  [€] BALANCE [m2] 
ALIMENTACIÓN 55.627.070 € 12.905  
C.N.A 10.791.145 € 3.454  
EQUIP. PERSONAL -7.378.597 € -4.300  
EQUIP. HOGAR 10.117.109 € 7.114  
OCIO -11.203.282 € -7.543  
VEHÍCULOS -7.053.634 € -4.282  
TOTAL NO ALIMENTARIO -4.727.259 € -2.633  
TOTAL 50.899.811 € 18.297  
Tabla 45: Balance de resultados en el año 2009 sin contar con la Vilamarina. 
Fuente: Elaboración propia. 
Por lo tanto se extraen las siguientes conclusiones. 
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Ahora introducimos el centro comercial.  
6.1.2 Estado con la Vilamarina. 
Al introducir la Vilamarina en el balance hemos producido cambios importantes en 
sectores como el gasto evadido, el atraído y el interno. 
Como ya se comentó, los ‘clientes’ de la Vilamarina vienen fundamentalmente de 3 
sectores; viladecanenses que compran en el municipio. Este sector repercute 
negativamente en el pequeño y mediano comercio ya que restamos gasto interno. El 
segundo sector es el de los viladecanenses que compran en otros centros comerciales. 
Este es un sector que favorece mucho los intereses del municipio pues recupera parte 
del capital evadido. 
Finalmente el tercero de los grupos, los habitantes de otros municipios que vienen a 
comprar a la Vilamarina repercuten positivamente en el municipio aumentando el gasto 
atraído. 
Por otro lado, la superficie comercial y como consecuencia directa el potencial de ventas 
del municipio aumenta considerablemente si introducimos la Vilamarina. El estado final 
queda reflejado en la siguiente tabla. 
 
 
  
1. Existe un déficit de 16.125 m2 de superficie comercial a construir en sectores 
como vehículos, equipamiento personal y ocio y un exceso de oferta de 
23.400 m2 o 76,5 millones de euros  que deberían facturar los comercios del 
municipio. 
2. La evasión en estos sectores es de 43 millones de euros por lo que  además 
de este sector se tendrían que atraer clientes de otros municipios para rendir 
a nivel óptimo. 
3. El POEC a la hora de cifrar las necesidades en equipamiento no detalla los 
sectores a mejorar por lo que es más difícil alcanzar el equilibrio en el 
balance. 
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SECTOR SUPERFICIE € 
ALIMENTACIÓN 33.640 150.371.904 € 
Q.N.A 11.087 42.262.111 € 
EQUIP. PERSONAL 29.242 57.779.371 € 
EQUIP. HOGAR 20.995 32.478.341 € 
OCIO 5.844 8.680.490 € 
VEHÍCULOS 13.877 22.860.385 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 81.045 164.060.697 € 
TOTAL 114.685 314.432.601 € 
Tabla 46:Superficie comercializable y gasto comercializado en 2009 contando la Vilamarina. 
Fuente: Elaboración propia. 
De los 230 millones de euros que existen de potencial de ventas sin la presencia de la 
Vilamarina hemos pasado a 314 millones de euros. Lo que implica que la Vilamarina 
supone un 26% de la facturación del municipio. 
Ahora la superficie por habitante es de 1,81 muy por encima del 1,46, media catalana. El 
mixto también queda muy desequilibrado con 0,70 respecto al 0,53 de la media catalana. 
Los no cotidianos se quedan en 1,10 respecto al 0,86 de Cataluña. Quedan por tanto 
valores por encima de la media. Hay que destacar que los centros comerciales y los 
nuevos comercios destinan mucha más superficie de ventas que comercios antiguos, 
como ocurre, por ejemplo, en el casco antiguo de Barcelona. Por lo tanto no deben 
extrañar los resultados obtenidos. 
Si comparamos la facturación de 2009 con la de 1999 los resultados son los siguientes: 
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Tabla 47: Comparativa en la evolución de la superficie comercial en Viladecans. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como se puede ver, la Vilamarina contribuye fundamentalmente a aumentar la superficie 
en equipamiento personal; sector compuesto por comercios de venta de ropa, calzado, 
moda, etc. 
El sector vehículos se mantiene inalterado con la presencia de la Vilamarina y ya hemos 
visto en el apartado anterior que el municipio necesitaba mejorar en ese sector. Ya se 
puede adelantar sin temor a equivocarnos que el sector vehículos presentará déficit de 
superficie en 2009 y en 2015. 
Este problema viene dado por no haber distinguido el POEC la tipología de 
establecimiento que necesita el municipio. 
Con todo el análisis realizado hasta ahora, el balance final queda de la siguiente manera. 
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SECTOR
TOTAL 
DISPONIBLE POR 
VILADECANENSES
INTERNO EVADIDO EVADIDO EN C.C. ATRAIDO
DISPONIBLE 
PEQUEÑO 
COMERCIO
DISPONIBLE 
MUNICIPIO
ALIMENTACIÓN 97.109.888 € 84.996.342,39 € 12.113.545,22 € 8.508.052,62 € 30.457.571,46 € 74.662.537,79 € 115.453.913,85 €
C.N.A 30.792.181 € 19.124.887,07 € 11.667.294,27 € 4.213.867,38 € 9.657.668,10 € 15.848.182,78 € 28.782.555,17 €
EQUIP. PERSONAL 33.591.471 € 20.863.513,17 € 12.727.957,39 € 4.596.946,23 € 10.535.637,93 € 17.288.926,67 € 31.399.151,10 €
EQUIP. HOGAR 23.870.303 € 14.825.738,90 € 9.044.563,66 € 3.266.617,85 € 7.486.688,16 € 12.285.616,08 € 22.312.427,07 €
OCIO 30.130.531 € 18.713.939,09 € 11.416.592,08 € 4.123.321,47 € 9.450.147,96 € 15.507.643,32 € 28.164.087,04 €
VEHÍCULOS 51.405.129 € 28.617.214,62 € 22.787.914,57 € 10.345.003,56 € 1.296.804,15 € 29.914.018,76 € 29.914.018,76 €
TOTAL NO AL. 169.789.615 € 94.521.809,86 € 75.267.804,96 € 34.169.239,48 € 4.283.305,58 € 98.805.115,44 € 98.805.115,44 €
TOTAL 266.899.502,43 € 187.141.635,24 € 79.757.867,19 € 35.053.809,10 € 68.884.517,75 € 165.506.925,41 € 256.026.152,99 €
SECTOR SUPERFICIE PEQ. COMERCIO  [m2]
FACTURACIÓN 
PEQ. COMERCIO SUPERFICIE [m2] FACTURACIÓN
ALIMENTACIÓN 31.741 136.819.732 € 33.640 150.371.904 €
C.N.A 9.189 28.709.939 € 11.087 42.262.111 €
EQUIP. PERSONAL 7.092 12.169.178 € 29.242 57.779.371 €
EQUIP. HOGAR 16.881 24.007.876 € 20.995 32.478.341 €
OCIO 4.262 6.330.479 € 5.844 8.680.490 €
VEHÍCULOS 13.877 22.860.385 € 13.877 22.860.385 €
TOTAL NO AL. 51.301 94.077.856 € 51.301 164.060.697 €
TOTAL 83.042 230.897.588 € 114.685 314.432.601 €
BALANCES
SECTOR BALANCE  [€] BALANCE [m2] BALANCE  [€] BALANCE [m2]
ALIMENTACIÓN 62.157.194 € 14.420 34.917.990 € 8.101
C.N.A 12.861.756 € 4.117 13.479.555 € 4.314
EQUIP. PERSONAL -5.119.749 € -2.984 26.380.220 € 15.374
EQUIP. HOGAR 11.722.260 € 8.242 10.165.914 € 7.148
OCIO -9.177.164 € -6.179 -19.483.597 € -13.117 
VEHÍCULOS -7.053.634 € -4.282 -7.053.634 € -4.282 
TOTAL NO AL. -4.727.259 € -2.633 65.255.581 € 36.346
TOTAL 65.390.663 € 23.506 58.406.448 € 20.995
BALANCE AÑO 2009 CON VILAMARINA
DEMANDA (G. COMERCIALIZABLE)
PEQUEÑO COMERCIO MUNICIPIO
OFERTA (GASTO COMERCIALIZADO O POTENCIAL DE VENTAS)
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La presencia de la Vilamarina mejora sustancialmente el estado del año 2009 sin ella. 
Aun así sectores como el ocio o los vehículos mantienen déficits altos que dejan el global 
del municipio en 17.300 m2. 
El sector alimentación mejora y ahora sólo hay 8.101 m2 de excedente en oferta. En 
general el municipio tiene un excedente de oferta cifrada en 85 millones de euros. Si 
consideramos el pequeño comercio estamos hablando de 86 millones de euros. Esta 
cifra suponía 76 millones si no existiera la Vilamarina. 
PEQUEÑO COMERCIO MUNICIPIO MUNICIPIO SIN VILAMARINA 
BALANCE  [€] BALANCE [m2] BALANCE  [€] BALANCE [m2] BALANCE  [€] BALANCE [m2] 
62.157.194 € 14.420  34.917.990 € 8.101  55.627.070 € 12.905  
12.861.756 € 4.117  13.479.555 € 4.314  10.791.145 € 3.454  
-5.119.749 € -2.984  26.380.220 € 15.374  -7.378.597 € -4.300  
11.722.260 € 8.242  10.165.914 € 7.148  10.117.109 € 7.114  
-9.177.164 € -6.179  -19.483.597 € -13.117  -11.203.282 € -7.543  
-7.053.634 € -4.282  -7.053.634 € -4.282  -7.053.634 € -4.282  
-4.727.259 € -2.633  65.255.581 € 36.346  -4.727.259 € -2.633  
65.390.663 € 23.506  58.406.448 € 20.995  50.899.811 € 18.297  
Tabla 48: Balance de los tres estados de 2009. 
Fuente: Elaboración propia. 
Por lo tanto, la Vilamarina consigue que haya menos sectores faltos de superficie 
comercial pero no contribuye a un equilibrio global del municipio. Además el pequeño 
comercio no se beneficia de la presencia del nuevo establecimiento. En realidad se 
genera más competencia y como consecuencia menos gasto comercializable disponible 
para el municipio; pasamos de 180 millones sin la Vilamarina construida a los 165 una 
vez entra el centro en vigor. 
Finalmente destacar que un aumento de la atracción de demanda puede parecer positivo 
para el municipio y como consecuencia para el pequeño comercio pero la realidad es que 
el centro comercial está ubicado muy próximo a la autopista C-32 y no se encuentra 
cerca de los ejes comerciales por lo que no se espera que se beneficien de esta nueva 
demanda. 
Por lo tanto concluimos con las siguientes afirmaciones. 
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6.3 BALANCE DE RESULTADOS EN EL AÑO 2015 
6.3.1 Estado sin la Vilamarina. 
Recopilando todos los datos de 2015 que hemos ido obteniendo a lo largo de esta tesina 
y realizando un balance podemos hacernos una idea de cómo hubiese sido el estado del 
municipio de Viladecans de no haber introducido el centro comercial de la Vilamarina. 
A continuación se muestran los resultados del balance para el año 2015 sin la presencia 
de la Vilamarina. 
  
1. El centro comercial de la Vilamarina supone un aumento en la atracción de 
demanda de fuera del municipio y la recuperación de parte de la evasión 
trayendo equilibrio en el municipio. 
2.  Los efectos sobre el pequeño comercio son negativos ya que se reduce el 
gasto disponible. Además la ubicación del comercio no favorece a que la 
atracción de demanda  deje también renta en el pequeño comercio. 
3. Como el POEC no detalla sobre qué comercios se debe aplicar las 
construcciones de las nuevas superficies comerciales, estas no se centran 
en los establecimientos que realmente necesita el municipio manteniendo un 
desequilibrio en el balance final. 
4. El centro comercial de la Vilamarina genera un mayor gasto sobre el 
municipio que contribuye a aumentar el PIB de Viladecans. 
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SECTOR TOTAL DISPONIBLE POR VILADECANENSES INTERNO EVADIDO EVADIDO EN C.C. ATRAIDO
DISPONIBLE PARA 
MUNICIPIO
ALIMENTACIÓN 114.510.000 € 92.851.972,74 € 21.658.027,39 € 17.406.503,99 € 2.801.341,90 € 95.653.314,64 €
C.N.A 47.490.854 € 26.438.139,18 € 21.052.714,78 € 9.557.276,89 € 888.266,17 € 27.326.405,35 €
EQUIP. PERSONAL 37.101.319 € 20.654.289,48 € 16.447.029,89 € 7.466.439,38 € 969.017,64 € 21.623.307,12 €
EQUIP. HOGAR 33.248.739 € 18.509.559,54 € 14.739.179,45 € 6.691.128,47 € 688.589,81 € 19.198.149,35 €
OCIO 44.724.026 € 24.897.847,14 € 19.826.178,79 € 9.000.467,75 € 869.179,46 € 25.767.026,59 €
VEHÍCULOS 77.223.883 € 42.990.504,32 € 34.233.378,50 € 15.540.887,75 € 1.482.890,63 € 44.473.394,95 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 239.788.821 € 133.490.339,65 € 106.298.481,42 € 48.256.200,24 € 4.897.943,70 € 138.388.283,36 €
TOTAL 354.298.821 € 226.342.312,39 € 157.060.810,81 € 65.662.704,23 € 7.699.285,61 € 234.041.598,00 €
OFERTA (GASTO COMERCIALIZADO O POTENCIAL DE VENTAS)
SECTOR SUPERFICIE [m2] FACTURACIÓN
ALIMENTACIÓN 32.863 161.983.425 €
C.N.A 9.520 34.014.193 €
EQUIP. PERSONAL 7.524 14.763.274 €
EQUIP. HOGAR 17.353 28.220.994 €
OCIO 4.490 7.625.747 €
VEHÍCULOS 14.068 26.500.416 €
TOTAL NO ALIMENTARIO 52.956 111.124.624 €
TOTAL 85.819 273.108.050 €
SECTOR OFERTA DEMANDA BALANCE  [€] BALANCE [m2]
ALIMENTACIÓN 161.983.425 € 95.653.315 € 66.330.111 € 13.457
C.N.A 34.014.193 € 27.326.405 € 6.687.788 € 1.872
EQUIP. PERSONAL 14.763.274 € 21.623.307 € -6.860.033 € -3.496 
EQUIP. HOGAR 28.220.994 € 19.198.149 € 9.022.845 € 5.548
OCIO 7.625.747 € 25.767.027 € -18.141.279 € -10.681 
VEHÍCULOS 26.500.416 € 44.473.395 € -17.972.979 € -9.541 
TOTAL NO ALIMENTARIO 111.124.624 € 138.388.283 € -27.263.659 € -13.280 
TOTAL 273.108.050 € 234.041.598 € 39.066.452 € 12.281
BALANCE AÑO 2015 SIN VILAMARINA
DEMANDA (G. COMERCIALIZABLE)
BALANCE DE RESULTADOS.
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Como era de esperar el hecho de no realizar ninguna actuación provoca que con el paso 
de los años el desequilibrio sea mayor. Así sectores como ocio, vehículos y equipamiento 
personal obtienen resultados negativos lo que significa que el municipio necesita 23.700 
m2. 
Por otro lado, en el resto de sectores obtenemos 20.800 m2 o 84 millones de euros que 
pueden ser absorbidos en caso de que la demanda fuera más alta. 
Por lo tanto tenemos sectores donde rendimos por debajo de nuestras posibilidades y 
otros que requieren la construcción de nuevos comercios. 
Una vez más queda patente el gran error que comete el POEC al no realizar balances y 
simplemente una vez analizada la oferta dar un solo número de superficie a construir. 
También se evidencia la necesidad de reducir la evasión ya que si nos fijamos en el 
balance, recuperar este gasto supondría reducir el excedente de oferta comercial. 
El sector en peor situación es el de alimentación. Uno de los objetivos que se propone el 
POEC, aunque sin detallar el cómo lo va a hacer, es incentivar la compra en los 
mercados tradicionales. Dados los resultados obtenidos parece muy coherente el objetivo 
planteado por el POEC. 
Ahora vamos a ver cómo cambia la situación una vez introducimos el centro comercial. 
Recuérdese que en 2015 el centro llevará en funcionamiento 6 años.  
6.3.2 Estado con la Vilamarina. 
Al introducir el centro comercial de la Vilamarina la oferta comercial cambia 
sustancialmente del mismo modo que ocurría en el escenario de 2009. Hemos de 
recordar que se han añadido los comercios necesarios para absorber los crecimientos de 
población manteniéndonos coherentes a los objetivos marcados por el POEC para el 
periodo 2005-2009. 
En este caso puede apreciarse claramente un gran aumento en cuanto a equipamiento 
personal debido fundamentalmente a la presencia de la Vilamarina. Otros sectores como 
el de vehículos no presentan crecimiento alguno. Por último destacar el crecimiento 
constante de otros sectores como alimentación, cotidiano no alimentario y equipamiento. 
El sector del ocio no presenta demasiada variación. 
Esta cifra nos da la siguiente oferta comercial prevista para 2015: 
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SECTOR SUPERFICIE € 
ALIMENTACIÓN 33.640 171.949.703 € 
Q.N.A 11.087 48.326.563 € 
EQUIP. PERSONAL 29.242 66.070.492 € 
EQUIP. HOGAR 20.995 37.138.859 € 
OCIO 5.844 9.926.107 € 
VEHÍCULOS 13.877 26.140.763 € 
TOTAL NO ALIMENTARIO 82.700 187.602.785 € 
TOTAL 114.685 359.552.488 € 
Tabla 49: Superficie comercializable y gasto comercializado en 2015 contando la Vilamarina. 
Fuente: Elaboración propia. 
Como último dato si añadimos la presencia de la Vilamarina el escenario cambia 
sustancialmente. El potencial de ventas del municipio se sitúa en 359 millones de euros 
donde la alimentación con 171 millones de euros sigue siendo el principal sector. Como 
segundo sector más importante se situaría el del equipamiento personal con 66 millones 
de euros, representando el 17% cuando en 1999 era tan sólo del 5%. Otros sectores 
como el ocio o el de vehículos no aumentan su importancia dentro del global. 
Ya hemos visto en el balance de 2015 sin la Vilamarina que el sector de equipamiento 
personal necesitaba 3.400 m2 adicionales para captar toda la demanda.  
En el siguiente balance veremos que este sector cambia y pasa a ser el de mayor exceso 
de superficie comercial haciendo que se rinda muy por debajo de su capacidad. 
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SECTOR
TOTAL 
DISPONIBLE POR 
VILADECANENSES
INTERNO EVADIDO EVADIDO EN C.C. ATRAIDO
DISPONIBLE 
PEQUEÑO 
COMERCIO
DISPONIBLE 
MUNICIPIO
ALIMENTACIÓN 114.510.000 € 99.033.812,11 € 15.476.188,01 € 11.224.664,62 € 34.884.857,17 € 87.703.374,92 € 133.918.669,28 €
C.N.A 47.490.854 € 29.001.939,99 € 18.488.913,97 € 6.993.476,08 € 14.194.296,53 € 24.029.318,41 € 43.196.236,52 €
EQUIP. PERSONAL 37.101.319 € 22.657.209,72 € 14.444.109,65 € 5.463.519,14 € 11.364.098,81 € 19.047.521,14 € 34.021.308,53 €
EQUIP. HOGAR 33.248.739 € 20.304.497,66 € 12.944.241,33 € 4.896.190,35 € 10.004.251,53 € 16.889.831,56 € 30.308.749,19 €
OCIO 44.724.026 € 27.312.280,32 € 17.411.745,61 € 6.586.034,56 € 13.399.997,44 € 22.662.028,69 € 40.712.277,76 €
VEHÍCULOS 77.223.883 € 42.990.504,32 € 34.233.378,50 € 15.540.887,75 € 1.482.890,63 € 44.473.394,95 € 44.473.394,95 €
TOTAL NO AL. 239.788.821 € 133.490.339,65 € 106.298.481,42 € 48.256.200,24 € 4.897.943,70 € 138.388.283,36 € 138.388.283,36 €
TOTAL 354.298.821 € 241.300.244,11 € 142.102.879,09 € 50.704.772,51 € 85.330.392,12 € 214.805.469,66 € 326.630.636,23 €
SECTOR SUPERFICIE PEQ. COMERCIO  [m2]
FACTURACIÓN 
PEQ. COMERCIO SUPERFICIE [m2] FACTURACIÓN
ALIMENTACIÓN 31.741 156.452.845 € 33.640 171.949.703 €
C.N.A 9.189 32.829.706 € 11.087 48.326.563 €
EQUIP. PERSONAL 7.092 13.915.409 € 29.242 66.070.492 €
EQUIP. HOGAR 16.881 27.452.915 € 20.995 37.138.859 €
OCIO 4.262 7.238.879 € 5.844 9.926.107 €
VEHÍCULOS 13.877 26.140.763 € 13.877 26.140.763 €
TOTAL NO AL. 51.301 107.577.672 € 51.301 187.602.785 €
TOTAL 83.042 264.030.518 € 114.685 359.552.488 €
BALANCES
SECTOR BALANCE  [€] BALANCE [m2] BALANCE  [€] BALANCE [m2]
ALIMENTACIÓN 68.749.470 € 15.949 38.031.033 € 8.823
C.N.A 8.800.388 € 2.817 5.130.327 € 1.642
EQUIP. PERSONAL -5.132.113 € -2.991 32.049.183 € 18.677
EQUIP. HOGAR 10.563.084 € 7.427 6.830.110 € 4.803
OCIO -15.423.150 € -10.384 -30.786.170 € -20.727 
VEHÍCULOS -18.332.632 € -11.129 -18.332.632 € -11.129 
TOTAL NO AL. -30.810.611 € -17.161 49.214.502 € 27.411
TOTAL 49.225.048 € 17.695 32.921.852 € 11.834
BALANCE AÑO 2015 CON VILAMARINA
DEMANDA (G. COMERCIALIZABLE)
PEQUEÑO COMERCIO MUNICIPIO
OFERTA (GASTO COMERCIALIZADO O POTENCIAL DE VENTAS)
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Como se acaba de comentar, el sector equipamiento personal presenta exceso de oferta 
pero en este caso no tiene por qué ser negativo pues puede favorecer atracción en el 
municipio. 
Se puede ver que ahora el municipio presenta equilibrio en gasto evadido/atraído. De 
nuevo el gasto disponible por el municipio aumenta con la presencia de la Vilamarina 
pero del mismo modo que ocurría en 2009 el pequeño comercio pasa de 234 millones de 
euros a 214 millones. En este sentido, el pequeño comercio empeora su situación. 
Por otro lado, analizando los balances sobre el pequeño comercio y el global del 
municipio vemos que el pequeño comercio presenta déficits en sectores como ocio, 
vehículos y equipamiento personal mientras que el conjunto del municipio presenta un 
mayor equilibrio. 
Por lo tanto parece que la decisión del POEC de construir un centro comercial no 
favorece demasiado al pequeño comercio ya que su situación no mejora y el hecho de 
que la presencia de la Vilamarina ‘maquille’ los resultados hace que el POEC no se 
plantee realizar actuaciones en el pequeño comercio. 
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7. CONCLUSIÓN 
Ya tenemos todos los datos necesarios para poder responder a las preguntas planteadas 
en el inicio de esta tesina que recordamos son los siguientes. 
 
1. Comprobar la validez de la justificación que el POEC hace para 
implantar el centro comercial de la Vilamarina. 
2. Estudiar la situación actual del comercio una vez implantado en c.c. y 
comparar los resultados con un hipotético escenario sin él 
3. Estudiar la situación del comercio en un año horizonte, 2015, en el 
caso de no realizar ninguna actuación durante el periodo 2009-2015. 
4. En caso de que resulte necesario, dar unas pautas de actuación para 
devolver el equilibrio comercial a la zona. 
Impacto económico del centro comercial Vilamarina en Viladecans. 
98 
 
7.1 ANÁLISIS DE LAS  CUESTIONES INTRODUCIDAS EN LOS OBJETIVOS DE LA 
TESINA. 
7.1.1 Comprobar la validez de la justificación que el POEC hace para implantar el 
centro comercial de la Vilamarina. 
Ya se ha visto que el POEC no analiza las necesidades del municipio por sectores si no 
que basa las necesidades del municipio en equiparar indicadores de habitantes por 
comercio a las medias de Catalunya. 
Esto es un error ya que la media catalana incluye municipios de lo más variopintos; 
desde municipios rurales de pocos habitantes hasta grandes ciudades del área 
metropolitana. 
El problema que genera este error se ve reflejado en la siguiente tabla. 
TIPO DE 
SECTOR 
1999 2009 
ABS. REL ABS REL 
DEFICITARIOS -6.923  -0,10103 -17.399  -0,15171 
SUPERÁVIT 15.121  0,220693 34.937  0,30463 
Tabla 50: Estado de los comercios en el municipio de Viladecans tras el cumplimiento del POEC. 
Fuente: Elaboración propia. 
En 1999 se necesitaban 7.000 m2  de superficie destinada a nuevos comercios. Valor 
muy por debajo de los 15.000 estimados por el POEC más los metros cuadrados no 
especificados para el centro comercial. 
A partir de aquí se construyen cerca de 46.000 m2 sin ningún tipo de limitación en cuanto 
al sector del comercio. Esto generó un exceso de oferta que en 1999 era de 15.000 m2 
pasando a 35.000 en 2009; 15.000 de los cuales está destinado únicamente a 
equipamiento personal. Además este crecimiento no planificado mantiene una necesidad 
de 17.000 m2 de comercios destinados a ocio y la venta de vehículos. 
Si miramos el cociente entre el déficit o superávit y el total de la superficie comercial de 
Viladecans (columnas REL de la Tabla 50), vemos que ha aumentado en ambos casos 
de 1999 a 2009. 
Aun así es cierto que con el centro comercial de la Vilamarina se reduce notablemente la 
evasión en el municipio y se incrementa la atracción.  
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Otro de los aspectos positivos para el municipio y para el pequeño comercio es que el 
saldo disponible para el municipio es mucho mayor en 2009 cosa que aumenta el PIB de 
Viladecans. 
Por lo tanto vemos que el centro comercial de la Vilamarina ha servido para incentivar el 
consumo en el municipio tanto por viladecanenses como por habitantes de su área de 
influencia; objetivo del POEC, pero no ha devuelto el equilibrio comercial al municipio tal 
y como el organismo aseguraba. 
7.1.2 Estudiar la situación actual del comercio una vez implantado en c.c. y 
comparar los resultados con un hipotético escenario sin él. 
En este punto hemos de mirar los costes de oportunidad. Es por este motivo que todo lo 
estudiado en la presente tesina para los años 2009 y 2015 se ha hecho suponiendo los 
escenarios con y sin la Vilamarina. 
Viendo los balances en este sentido del capítulo 6, BALANCE DE RESULTADOS, vemos 
que en general los resultados son positivos para el municipio pero negativos para el 
pequeño comercio. 
SECTOR 
DISPONIBLE 2009 SIN 
VILAMARINA 
DISPONIBLE 2009 
CON VILAMARINA 
ALIMENTACIÓN 81.192.661,90 € 74.662.537,79 € 
CNA 17.918.793,42 € 15.848.182,78 € 
EQUIP. PERSONAL 19.547.774,64 € 17.288.926,67 € 
EQUIP. HOGAR 13.890.767,13 € 12.285.616,08 € 
OCIO 17.533.761,49 € 15.507.643,32 € 
VEHÍCULOS 29.914.018,76 € 29.914.018,76 € 
TOTAL NO AL. 98.805.115,44 € 98.805.115,44 € 
TOTAL 179.997.777,34 € 165.506.925,41 € 
Tabla 51: Saldo disponible para el pequeño comercio. 
Fuente: Elaboración propia. 
Evidentemente, el centro comercial de la Vilamarina absorbe clientela del pequeño 
comercio y su mala ubicación no favorece que clientes del centro comercial hagan 
compras en el núcleo urbano. Se reduce en un 8% el saldo disponible por el pequeño 
comercio. 
Si analizamos el global del municipio los resultados son muy distintos. 
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SECTOR 
DISPONIBLE 2009 SIN 
VILAMARINA 
DISPONIBLE 2009 
CON VILAMARINA 
ALIMENTACIÓN 81.192.661,90 € 115.453.913,85 € 
CNA 17.918.793,42 € 28.782.555,17 € 
EQUIP. PERSONAL 19.547.774,64 € 31.399.151,10 € 
EQUIP. HOGAR 13.890.767,13 € 22.312.427,07 € 
OCIO 17.533.761,49 € 28.164.087,04 € 
VEHÍCULOS 29.914.018,76 € 29.914.018,76 € 
TOTAL NO AL. 98.805.115,44 € 98.805.115,44 € 
TOTAL 179.997.777,34 € 256.026.152,99 € 
Tabla 52: Saldo disponible para el municipio. 
Fuente: Elaboración propia. 
En este caso la renta que se queda en el municipio es mucho mayor; en concreto un 42% 
más con el centro comercial que sin él. 
Por lo tanto, aunque el pequeño comercio se ve ligeramente afectado los beneficios 
económicos que se aportan en el municipio son muy grandes. 
7.1.3 Estudiar la situación del comercio en un año horizonte, 2015, en el caso de 
no realizar ninguna actuación durante el periodo 2009-2015. 
En caso de no realizar ninguna actuación los problemas de falta de equilibrio 
oferta/demanda para los distintos sectores se agravarán y nos encontraremos con una 
necesidad de 32.000 m2 de superficie nueva a construir en sectores de ocio y vehículos y 
un exceso de 34.000 m2 de superficie excedente en el resto de sectores. 
Uno de los problemas que encontraremos si el ayuntamiento de Viladecans analiza de 
nuevo el estado del comercio en un POEC es que el balance en 2015 le saldrá de +2.000 
m2 y concluirá con que sólo se necesita superficie comercial destinada a nuevos 
habitantes. Hemos demostrado que estará cometiendo un gran error.  
7.1.4 En caso de que resulte necesario, dar unas pautas de actuación para 
devolver el equilibrio comercial a la zona. 
Como ya se ha ido comentando a lo largo de la presente tesina, existen detalles que el 
POEC debería haber tenido en cuenta que deberían cambiarse de manera que en un 
futuro se vuelva a un equilibrio. 
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A continuación detallamos los errores que comete el POEC en su análisis. 
1. No se realiza ninguna estimación de la demanda atraída por el municipio por lo 
que se subestima el gasto comercial disponible por los comercios viladecanenses. 
2. No se realiza un balance oferta-demanda. Se analiza la oferta; la demanda y se 
utilizan indicadores para el cálculo de la superficie a construir necesaria para los 
próximos años. 
3. El cálculo de la superficie necesaria no se desglosa en sectores por lo que el 
POEC no da unas pautas de crecimiento. 
Finalmente se proponen pautas de actuación para los futuros POEC. Estas pautas se 
basan en necesidades que se han ido encontrando a la hora de realizar la presente 
tesina y en las ideas que aquí se presentan. 
1. Realizar encuestas antes de la redacción del nuevo POEC sobre la demanda 
atraída para poder calibrar el modelo de atracción de la demanda. 
2. Realizar encuestas antes de la redacción del nuevo POEC sobre los hábitos de 
consumo de los habitantes de Viladecans para poder hacer una previsión de 
variación con los años. 
3. Realizar un balance oferta-demanda [22] para poder conocer las necesidades de 
ciudadanos y comercios. 
4. Distinguir en todo momento entre los distintos sectores del comercio para poder 
saber a qué comercios les tenemos que aumentar superficie comercial y en qué 
sectores mantenerla. 
5. Tener en cuenta la ubicación de comercios de distinta tipología para que puedan 
arrastrar clientela unos de otros. Por ejemplo, cerca de un cine puede ubicarse un 
restaurante de comida rápida que se nutra de los clientes del cine. 
6. Realizar previsiones de escenarios futuros para poderse anticipar a los problemas 
de los comercios. 
  
                                               
22
 Aunque el POEC de Viladecans no muestra el balance, tanto el PTSEC como otros POEC consultados sí la realizan. Por 
ello esta recomendación debe únicamente hacerse sobre el ayuntamiento de Viladecans. 
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7.2 REFLEXIÓN FINAL 
Después del análisis del municipio de Viladecans en cada uno de los tres escenarios 
temporales y para los distintos costes de oportunidad se ha visto que la presencia de un 
centro comercial ha sido positiva aunque con algunos matices a criticar. 
Por un lado, el estado general del municipio ha aumentado con la implantación del centro 
comercial ya que hemos visto que se han abierto nuevos locales por lo que se ha 
aumentado el número de puestos de trabajo en el municipio reduciéndose la tasa de 
paro. 
Otro de los factores positivos para el municipio ha sido que aumenta la facturación con lo 
que la recaudación de impuestos en el ayuntamiento aumenta. También los nuevos 
empleos ayudan a aumentar la recaudación de los ayuntamientos. 
La presencia del nuevo establecimiento aumenta el PIB del municipio cosa que también 
es un factor positivo a tener en cuenta. Además la ciudad ha adquirido nuevas ofertas 
económicas que antes debía buscar en otros municipios lo que genera dos aspectos 
positivos; la disminución de la evasión y la calidad de vida de los habitantes 
viladecanenses. 
Además de aspectos económicos, el estado del municipio mejora en otros factores como 
la movilidad. Si bien es cierto que la posibilidad en cuanto a movilidad de los ciudadanos 
de un municipio es síntoma de bienestar, también lo es que el hecho de que añadir un 
centro comercial a la oferta de Viladecans reduce la necesidad de movilidad de los 
ciudadanos sin restarles bienestar social mejorando así aspectos como la emisión de 
CO2, disminución de tiempo perdido en desplazamientos, reducción de atascos, 
accidentes… Todos estos costes sociales se reducen para el municipio con la presencia 
de su centro comercial. 
Como aspectos negativos de la implantación del centro comercial de la Vilamarina se 
destacan dos después de la realización de la presente tesina. 
La primera y la más importante es la no distinción del POEC entre los distintos sectores. 
De haberlo hecho, el ayuntamiento podía haber restringido las licencias o incentivar 
determinado tipo de comercio para conseguir el equilibrio comercial que no consigue el 
centro comercial de la manera que está organizado en la actualidad. Así los balances 
habrían obtenido mejores resultados. 
La segunda es la correcta ubicación del centro comercial. A la hora de su elección se 
puede ver que claramente se ha seguido un criterio de eje de comunicación. Esto 
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significa que únicamente se ha tenido en cuenta una localización que permita el rápido 
acceso al centro desde cualquier lugar del Baix Llobregat. El centro queda ubicado cerca 
de una gran vía de comunicación pero aislado entre campos de cultivo y un polígono 
industrial. Esto es porque no se ha mirado de hacerlo partícipe de una trama urbana para 
conseguir un eje comercial potente que permita a los clientes interactuar entre el centro 
comercial y el pequeño comercio del municipio. 
En este caso se propone una alternativa que es justo a la salida 51 de la autopista C-32. 
De este modo se conseguiría una ubicuidad tanto o mejor que la que tiene actualmente y 
además estaría situado colindante a la Biblioteca municipal, a unos cines, un 
concesionario de automóviles, bares de la zona, el gimnasio municipal y  el teatro 
municipal. 
Finalmente queda dejar las puertas abiertas a la continuación de la presente tesina. En la 
introducción de la misma se habla de las limitaciones que tiene. En ella se plantean una 
serie de modelos la mayoría sin calibrar correctamente debido, generalmente, a la falta 
de medios. Una posibilidad sería intentar realizar las encuestas pertinentes que pudieran 
aumentar la precisión en los cálculos que aquí se exponen. Además queda pendiente la 
posibilidad de presentar una metodología estandarizada basada en lo aquí expuesto que 
sirva para mejorar la calidad de los distintos POEC.  
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